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Introduccién.

La situacién juridica de los extranjeros por lo qﬁe se refiere a su
capacidad para adquirir bienes inmuebles en el territorio nacional desde
siempre ha sido controvertida y algo compleja por lo que resulta un topico

bastante interesante para su estudio.

De conformidad con la fraccién | del articulo 27 Constitucional: “En
una faja de clen kilémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las
playas, por ningtin motivo podrén los extranjeros adquirir el dominio directo

sobre tierras y aguas.”

En la practica esta disposicién ha sido rebasada porque la misma
legistaci6én mexicana asi lo permite, en aras de promover e incrementar la
inversién extranjera en nuestro pals, en consecuencia, resulta urgente una

revision y actualizacion de sus principios.

En e! Capltulo 1 se hace un analisis de los antecedentes de la
llamada zona restringida, para detectar, comprender su origen y desarrollo, y
tratar de résponder a interrogantes como las siguientes: ;Desde cuéndo
existe esta disposicion?, ¢Desde cuando se elevo a rango constitucional?,
¢Dicha zona restringida ha abarcado las mismas distancias o han variado a

lo largo de la historia?.



En el Capitulo 2 una vez que se ubica a la zona restringida en su
contexto historico, entraremos al andlisis de una figura que ha sido utilizada
por el gobiemo mexicano por considerada adecuada pafra promover la
inversion extranjera, precisamente en la zona restringida del territorio

nacional: el fideicomiso,

En el Capitulo 3 se analizaran las reformas que se dieron en la
materia que nos ocupa y que a todas luces contravienen los principios que
nuestro maximo ordenamiento legal establece, al permitir que las sociedades
mexicanas que admiten extranjeros adﬁuieran la propledad sobre bienes
inmuebles ubicados en la zona restringida de! territorio nacional, liberandolas
de solicitar un permiso para constitucion de un fideicomiso mediante el cual
sdlo adquiririan derechos de uso y aprovechamiento sobre el inmueble, y les
impuso como Unica obligacién frente a la Secretaria de Relaciones

Exteriores, la de presentar un aviso de dicha adquisicién,

Pero también esas reformas facilitaron 1a creacion de un sin fin de
sociedades “mexicanas” constituidas con el unico propésito de permitir que
los extranjeros adguirieran la propiedad sobre estos inmuebles, y asi evadir

la prohibicién establecida por nuestra Constitucion.




En el Capltulo 4 se analiza |a necesidad de realizar reformas a la Ley
de Inversion Extranjera, respecto al principlo de supremacia constitucional a

través de la.observacion y cumplimiento del articulo 27 Constitucional.

El método utilizado para la elaboracion del presente trabajo fue el
inductivo, porque a partir del anlisis del aviso de adquisicion de inmuebles
por sociedad mexicana con cliusula de admisién de extranjeros en la zora
restringida destinados a fines residenciales, se pretende llegar a Ia
conclusion general de que se rebasa la prohibicién establecida por la

fraccion | del articulo 27 Constitucional.

Los tipos de investigacién utilizados fueron el historico y el descriptivo,
primero se estudié el desarrollo de la figura en el transcurso del tiempo y

posteriormente se analizan e interpretan sus alcances en la actualidad.
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Capitulo 1. La zona restringida del territorio nacional.

1.1. México Independiente

Al investigar los antecedentes de lo que actuaimente se conoce como la
zona restringida del territorio nacional podemos establecer que antes de
establecerse en la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos de
1917, 1a prohibicidn por parte de los extranjeros para adquirir el dominio directo
sobre las tierras y aguas comprendidas en una faja de 100 kilémetros a lo largo
de las fronteras y de 50 kilémetros en las playas, ya en la Independencia de
México de la Corona Espafiola, algunos ordenamientos legales establecian

prohibiciones similares.

Al comenzar el siglo XIX México era un teritorio de gran riqueza y
bienestar aparentes: la agricultura, la industria, la mineria y el comercio estaban
en auge; las clencias y las artes hablan progresado y la ciudad de México era la
mas bella de América, contaba con una vasta extensién que abarcaba cerca de
3'950,000 kilometros cuadrados, recordemos que en esa época ademas del
actual teritorio de la Republica Mexicana nos perteneclan las provincias de

Texas, Nuevo México y Alta California.’

! Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucion de México. Edit. Herrero, S.A. México,
1987. pg. 13.
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?ero esa inmensa superficle casi no estaba poblada, incluso algunas
regiones del norte permanecian casi desiertas, lo cual resulta légico si tomamos
en cuenta que la poblacion total se calculaba en selis millones de personas,
entre indios, mestizos, castas y espafioles (criollos y peninsulares), entre los
cuales existia gran desigualdad pues, aunque estos Ultimos eran los menos,
acaparaban casi todas las tierras y riquezas del pals, mientras que los otros
eran despojados de sus pertenencias, maitratados, explotados y discriminados.
Estos factores internos junto con otros extemnos, desencadenaron ese gran
movimiento que se conocemos como la Independencia de México, iniciado por
el Cura Don Miguel Hidalgo y Costilla aquella maftana del 16 de septiembre de
1810, y que se vio cristalizada con la entrada del Ejercito Trigarante al mando

de Agustin de lturbide a Ia ciudad de México el 27 de septiembre de 18212,

A partir de entonces México comenzé a organizarse como nacion
independiente y uno de los problemas que tenia el nuevo gobiemo era el
controlar su vasto territorio, sobre todo las tierras remotas y éisladas. y pens6
que la mejor manera de alcanzar ese objetivo era colonizandolas, dandose a la

tarea de dictar diversos Decretos en ese sentido.

2 Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 87.



El primero de ellos fue el “Decreto de Colonizacion del Istmo de
Tehuantepec”, fechado el 14 de octubre de 1823, que por cierto no
contemplaba restricciones para que los extranjeros adquirieran inmuebles, sino
que por el contrario, en su articulo 7 sefialaba que los terrenos a colonizar se
dividirfan en tres porciones: la primera se distribuirla entre militares, personas
que hayan hecho servicios a la patria, pensionistas y cesantes, y si aln restaren
terrenos se repartifan entre nacionales y extranjeros que se quisieran
establecer en el lugar; una segunda porcion se repartiria entre capitalistas
nacionales y extranjeros que se establecieran en el pals conforme a las leyes
generales de poblacidn; y una tercera parte se repartiria entre habitantes que
carecieran de propledad. Como se puede observar, el gobierno mexicano no
vela con malos ojos que extranjeros adquirieran la propiedad de bienes
inmuebles en el pais a pesar de que recientemente se habia liberado del

dominio de la Corona Espafiola, por considerar prioritaria la colonizacion.

El primer ordenamiento que contenia restricciones para que los
extranjeros adquirieran inmuebles en una faja de tereno especifica de la
Republica Mexicana, lo encontramos en el “Decreto sobre Colonizacién dictado
por el Soberano Congreso General Constituyente de los Estados Unidos

Mexicanos", del 18 de agosto de 1824°,

3 H. Cimara de Diputados.~ Enciclopedia Parl ia de México. Cuarta cdicién. México,
1994. pgs. 270 y 271,
4 Ibidem. pgs. 272y 273.



Dicho Decreto establecia en su articulo 1° que los extranjeros que se
llegaran a establecerse, tendrian seguridad en sus personas y propiedades, con
la inica condicion de sujetarse a nuestras leyes. En su articulo 3° sefialaba que
para efectos de esa colonizacién los Congresos de los Estados deberian formar
a la brevedad las leyes o reglamentos en sus respectivas demarcaciones, sin
desatender lo sefialado por la Constitucion General y las reglas establecidas en

el citado Decreto.

El articulo 4° del Decreto establecio una limitante al sefialar que “No
podran colonizarse los temitorios comprendidos entre las veinte leguas limitrofes
con cualquiera nacién extranjera, ni diez Iitorales sin la previa aprobacién del
supremo poder ejecutivo general” Dicha faja de terreno equivaldria a 83.8
kildmetros en las fronteras y 41.9 kilometros en las playas.® esta limitacién no
era mas que reflejo de ias medidas preventivas que se tomaron, para evitar que
los extranjeros se apropiaran indiscriminadamente de bienes inmuebles en esos
territorios por seguridad nacional, sin embargo esa restriccion no era definitiva

pues existia la posibilidad de obtener ia aprobacién del gobiemo.

No sabemos como y en que se basd el gobiemo mexicano para
determinar las longitudes de esa faja de territorio, sin embargo como se puede

observar esas distancias y las establecidas casi un siglo después por los-

$ H. Camara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México.Op. Cit. pg. 272.
¢ Una legua equivale a 4,190 metros, o 4.19 kilémetros.




legisladores de 1917, en la fraccion | dei articulo 27 Constitucional son
similares, y no resultarla extrafio que estos dltimos las hayan tomado como
referencia para delimitar lo que mas adelante se conoceria como la zona

restringida.

Por esos dlas, para ser exactos el 4 de octubre de 1824, se promulgé la
primera Constitucion de los Estados Unidos Mexicanos, que sefialaba: ‘La
Nacién Mexicana es para siempre libre e independiente del gobiemo espafiol y
de cualquiera otra potencia”’, y se adopté el sistema de goblemno Republicano,
Representativo, Popular y Federal, aunque algunos espafioles aun creian
posible la restauracién de la monarquia en México, y se dieron a la tarea de

conspirar en contra del gobierno mexicano e invitaban a la rebelién.

Por esta conspiracién se dicté un Decreto para expulsar del pais a los
espafioles que eran notoriamente desafectos a la independencia y al goblemo,
fechado el 20 de marzo de 1829, ® su articulo 19 establecia que los espaficles
que permanecieran en la Republica, no podrian fijar en lo sucesivo su
residencia en las costas; incluso sefialé a los espafioles que ya residian en
ellas, que el gobiemo mexicano podria obligaros a intemarse en caso de temer
una invasién por tropas enemigas, ésto obviamente para evitar que a través de

sus propiedades se facilitaran desembarcos o sirvieran de refugio, situacion

7 Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 109.
8 4. Camara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pg. 273.



plenamente justificada si tomamos en cuenta los acontecimientos de ese

tiempo.

Es importante resaltar que en esta etapa el goblemo de los Estados
Unidos de América fue el primero junto con Inglaterra en reconocer la
Independencia de México, interesados obviamente =n que Espafia y las
n_aciones europeas perdieran su dominio en el continente americano, con el
claro propdsito de suplantarias, y organizar bajo su tutela a las antiguas
colonlas. Incluso los Estados Unidos de América en los afios de 1822 y 1825 °
intentaron a través de su delegado oficiat Mr. Joel R. Poinsett, que el gobiermo
de México le cediera mas de la mitad de su temitorio, mediante la celebracién
de un “Tratado de Amistad ¥ Comercio” entre los dos palses, y crefan que seria
facil desarrollar su politica de penetracién expansionista, pero estos primeros

intentos fracasaron.

El 1° de abril de 1833, ™° Antonio Lopez de Santa Anna y Valentin Gémez
Farlas asumieron la Presidencia y Vicepresidencia de la Republica,
respectivamente. El segundo consideraba que el pals progresaria si se dejaba
atras la influencia del clero y los militares, quienes no querian perder sus
grandes privilegios. Para lograr ese objetivo se necesitaba que el gobiemo

realizara diversas reformas eclesidsticas, educativas y militares, entre ellas:

® Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pgs. 115y 116.
1 Ibidem. pg. 124.



establecer la libertad de cultos, separar a la iglesia del Estado, establecer la
educacion publica y laica, asi como reducir y controlar al ejercito a través de la

creacion de diversas leyes.

Pero alcanzar esas reformas no seria tarea facil, pues la iglesia y el
ejercito comenzaron a organizarse para evitarlo; para 1o cual utilizaron a Santa
Anna como instrumento y lograron que se cambiara del sistema federal de
gobiemo al régimen centralista el 30 de diclembre de 1836", al promulgarse las
llamadas Siete Leyes Constitucionales, qué entre otras cosas crearon en
Supremo Poder Conservador y dividieron al territorio de la Republica en

Departamentos, cuyos gobernantes estaban sujetos al goblerno central.

El 30 de junio de 1840" en el “Proyecto de Reformas a estas Leyes
Constitucionales” se estableclé en la fraccién IV del articulo 21, que los
.extranjems introducidos legalmente en !a Replblica, gozarian de libertad para
adquirir propiedades ralices, con la condicién de que primero se naturalizaran en
ella, se casaran con mexicana, y se arreglaran a lo demés que prescribla la ley

relativa a estas adquisiciones.

" Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 138.
12 H, Cémara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pg. 275.
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Este ordenamiento sin lugar a dudas era demasiado proteccionista pues
los extranjeros sélo podian adquirir bienes inmuebles en la Republica Mexicana

bajo esas condiciones, pues de otra forma aparentemente no podian hacerlo.



1.2. Independencia de Toxas.

El establecimiento del régimen centralista en 1836 provocd entre otros
conflictos el que dio como resultado la Independencia de Texas, fendmeno que
a continuacion analizaremos. Como ya se sefialé las zonas de Texas, Nuevo
México y Alta California estaban muy alejadas del centro del pals, y sdlo eran
pobladas por unos cuantos grupos de espafioles o mestizos, ademas de que la
existencia de indios salvajes dificultaba su control, aunado a lo anterior estas
tierras se consideraban de poco valor al ser des.értlcas, por todo ésto el

gobiemo mexicano las tenfa abandonadas.

Con la intencién de colonizar esas tierras casi desconocidas, el gobierno
central comenzd a entregarlas a extranjeros sin mas requisitos que el de
profesar la religion catdlica y fa prohibicién de ocupar terrenos en una zona de
veinte leguas a lo largo de las fronteras, como lo establecia el Decreto sobre
Colonizacién del 18 de agosto de 1824, pero ya desde antes de lograrse la
independencia, los noteamericanos realizaban muitiples incursiones al territorio
mexicano para buscar oro y otros minerales preciosos y el goblemo habla
concedido permisos para establecer diversas colonias, como el que se dio al
norteamericano Moisés Austin para establecer a una colonia de 300 familias en

el territorio de Texas'™.

3 Cft.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op, Cit. pg. 139.



En ese mismo afio al crearse el Estado de Coahuila, se expldid una Ley
de Colonizacion que autorizaba a establecerse en ia provincia de Texas, a toda
clase de extranjeros concediéndoles tieras con muchas libertades y
franquicias. Estas politicas ocasionaron que poco a poco se concentraran en
manos de extranjeros grandes extensiones de terreno, aunado a lo anterior
muchos mexicanos les vendian sus tierras aun en contra de lo que sefialaba el
Decreto sobre Colonizaclon del 18 de agosto de 1824, y se llegd al grado de
“establecerse en Nueva York un banco para la venta de tierras en Texas, que
era el punto que llamaba entonces la atencién”,'* y no era raro que el numero
de extranjeros excediera al de mexicanos; también influyé en esa tendencia

colonizadora el que México tuviera fama de ser un pals rico en minerales.

Nuevamente surgieron los deseos expansionistas del gobierno
norteamericano y a través de su ministro en México Mr. I.Doinsett. pretendia
comprar el territorio de Texas en el afio de 1829, pero se rechazé tal
proposicion, por lo que recurrieron en cuanto tuvieron oportunidad, a la violencia

y a los deseos de independencia de los colonos norteamericanos.

En ese entonces los texanos discutian su separacién de México, pues
estaban en desacuerdo con los altos aranceles proteccionistas que impedian la

importacion de maguinaria y mercancias indispensables para estos pobladores,

N Alaman, Lucas.- Historin de México, México. 1852. pg. 873 y sigs. Citado por Sobarzo Loaizs, Alcjandro.- La
7oma prohibida. México, 1959, pg. 22.

Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de Méxice. Op. Cit. pg. 140.



y también porque los jefes del ejercito mexicano establecidos ahi abusaban de
su autoridad y cometian todo tipo de atropellos, pero incluso se les negaba
representacion politica en el congreso de Coahuila y el gobiemo no habia
abierto caminos, escuetas, ni se ocupaba de combatir a los indios barbaros que

los amenazaban.

El gobiemo mexicano preocupado por esa situacién de descontento
expldio la Ley del 6 de abril de 1830, que en su articulo 11 establecia: “En uso
de la facultad que se reservo el Congreso General en el articulo 7° de la ley de
18 de agosto de 1824, se prohlbe colonizar a los extranjeros limitrofes en
aquellos Estados y Temitorios de la Federacion que colindan con sus naciones.
En consecuencia, se suspenderén los confratos que no hayan tenido su
cumplimiento y sean opuestos a esta Ley”. ® Para vigilar su observancia y
controlar a los colonos establecidos se enviaron fuerzas militares y se
establecieron fuertes. Entonces los colonos se propusieron proclamar su

independencia de México.

Increiblemente el 21 de noviembre de 1833" el Presidente Antonio
Lépez de Santa Anna dicté un antipatriGtico Decreto mediante el cual se
derogaba el articulo 11 de la Ley del 6 de abril de 1830, lo que provoco la

trasmisién descontrolada e Impune de esas tierras, y bomé los avances que en

16 Cfr.- Sobarzo Loaiza, Alejandro.- La zona prohibida, Op. Cit. pg. 24,
" Ibidem. pg. 25.
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esta materia se hablan logrado para contener los intereses expansionistas
norteamericanos. Como ya anteriormente se sefiald los colonos querian
separarse de México y el establecimiento del régimen centralista fue el pretexto
que esperaban para rebelarse y declararon por primera vez su independencia
en noviembre de 1835, de hecho invocaron que el despotismo de Santa Anna
habia roto el pacto federal que unia a Texas con el resto de la Nacion

Mexicana,

Después de ésto se dieron varios intentos para recuperar Texas dirigidos
por el propio Presidente, sin embargo, los colonos apoyados por el gobiemo de
los Estados Unidos de América lograron apresario y lo obligaron a firmar el 14
de mayo de 1836 e! Tratado de Velasco, para que el ejercito mexicano se
retirara, y el gobiemo norteamericano, por supuesto, se apresuro a reconocer
esa independencia, quedando definitivamente perdido para México aquel vasto
territorio. Liberado Santa Anna, regreso a México y sdlo se limitd a renunciar a

la Presidencia y retirarse de la vida politica.

El 4 de abril de 1837 se promulga una Ley que rescata la prohibicion
establecida por el articulo 11 de la Ley del 6 da abril de 1830, y cuando Santa
Anna es designado nuevamente Presidente de la Repliblica dicté un Decreto el

11 de marzo de 1842, cuyo articulo 1° Seflalaba: “Los extranferos avecindados

'8 Cfr.- Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 143.
1% Cfr.- Sobarzo Loaiza, Alejandro.- La zona prohibida, Op. Cit. pg. 27.



y residentes en la Republica pueden adquirir y poseer propiedades urbanas y
rusticas, por compra, adjudicacién, denuncia o cualquier otro titulo establecido
por las leyes”?® Pero en su articulo 9° sefialaba que estas disposiciones no
comprendian a fos Departamentos limitrofes o fronterizos con otras naciones,
para los cuales se expedirian leyes especiales y que los extranjeros no podian
adquirir propiedades en ellos sin la licencia expresa del gobierno. Y por lo que
respecta a las propiedades ubicadas en las playas el articulo 10 sefialaba que
en fos Departamentos que no fueran limitrofes o fronterizos y que tuvieren
costas, solamente a § leguas de ellas podrian adquirir propiedad rustica los

extranjeros, es decir a 20 kilometros.

Sin embargo, y a pesar de la mala experiencla que recientemente habla
ocurrido con Texas, el gobierno mexicano siguid con la politica de colonizar los
terreros del norte del pafs y mediante el "Decreto de Colonizacion del Estado de
Tamaulipas” publicado el 3 de octubre de 18432 que pretendia que un
empresario de obligara a colonizar esas tierras, para lo que debia traer a sus
expensas, a por lo menos mil familias belgas, alemanas y suizas, en un periodo
de diez afios, y con las condicién de que se dedicaran al cuitivo de Ias tierras
que se les designarian, y que se establecieran a una distancia de veinte leguas

de la frontera, para estos efectos el gobierno cederia terrenos baldios con

0 Cfr.- Sobarzo Loaiza, Alejandro.- La zona prohibida. Op. Cit. pg. 28.
2 {4, Camara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pg. 277.
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arreglo a lo que sefialaba la Ley del Congreso General del 18 de agosto de

1824, y de que no se establecieran colonias en los litorales.

La colonizacién de Texas se debid basicamente a dos circunstancias: la
primera |a voracidad expansionista de los Estados Unidos, y la segunda tal y
como lo sefialé Mister Slidell, Ministro plenipotenciario de los Estados Unidos de
Ameérica en una nota dirigida a nuestro Ministro de Relaciones Exteriores el 17
de marzo 1846%, se debi6 a falta de la mas ligera previsién por parte del
gobierno mexicano, pues con la introduccion de una poblacién cuyo caracter,
habitos y opiniones tan extremadamente divergentes de los del pueblo

mexicano con el que se intentaba amalgamaria, no se podia anticipar otra cosa.

22 Cfr.- L. Vallarta, Ignacio.- La propiedad inmueble por extranjeros. Archivo Historico
Diplomético Mexicano, Secretaria de Relaciones Exteriores. México, 1986, pg. 41.
14



1.3. Guerra con los Estados Unidos de América

La perdida de Texas fue sdlo el comienzo para que México perdiera mas
de la mitad de su teritorio, pues una vez que éste territorio se anexo a la Unién
Americana, y México Interrumpi6 sus relaciones con ese gobierno, 1a situacién
se complico pues Texas, apoyada por el gobierno americano, pretendia que sus
fronteras llegaran hasta el rio Bravo, aunque éstas nunca hablan pasado del rio
Nueces?, entonces los Estados Unidos mandaron tropas para ocupar varios
puntos del territorio mexicano con el pretexto de resguardar sus fronteras de la
invasion de México, con la clara intencién de provocar un conflictos, hasta que

por fin en el mes de mayo de 1846 le declararon la guerra a México.

Poco a poco comenzaron a avanzar las tropas norteamericanas sobre
territorio mexicano hasta que lograron derrotar al ejercito mexicano, y obligaron
al goblerno mexicano, desorganizado y sin recursos a celebrar el 2 do febrero
de 1848% el "Tratado de Paz, Amistad y Limites® firmado en Guadalupe,
Hidalgo, mediante el cual México no sélo cedi6 a la nacién vecina el territorio de
Texas hasta el rio Bravo, sino que ademéds cedié los territorios de Nuevo

México, y la Alta California, es decir cerca de 2 millones de kildmetros

cuadrados.

* Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 159 y sigs.
* Ibidem. pg. 167.



Pero faltaba mas, el 13 de diciembre de 1853, el gobiemo mexicano
celebré un nuevo tratado mediante el cual vendi6 a los norteamericanos el
territorio de La Mesilla, situado en los confines de Chihuahua y Sonora, y asf

México perdi6 en unos pocos afios mas de la mitad de su teritorio®,

Después de estos tragicos episodios que significaron una gran perdida
para México, el gobierno estaba resuelto no sdlo a fomentar la colonizacion de
esas tierras remotas sino a conocer su geografia para asi determinar todo su
potencial de conformidad con sus nuevos limites, para lo cual formaron
comisiones que se encargaran de levantar planos de dichos terrenos, dandose
cuenta que manteneros asi no le traeria nada bueno, un claro ejemplo de esta
determinacién lo encontramos en una “Circular del Ministerio de Relaciones
Interiores y Exteriores tendiente a colonizar el Estado de Sonora”, fechada el 31

de agosto de 18507 el cual sefialaba:

“Parte conducente. Considerando el gobiemo la imperiosa necesidad
en que se encuentra de atender a las fronteras, de las cuales algunas
comen cada dfa més inminente peligro de caer en mahos de
aventureros, atendiendo, ademas, como es de su deber, a la justa
representacion de los Estados fronterizos y al clamor general de la

opinién publica, que no cesa de manifestar la pronta necesidad de

35 Miranda Basurto, Angel.- La Evolucién de México. Op. Cit. pg. 182.
26 . Cimara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pg. 278.



colonizar, especialmente la Alta Sonora; considerando también que
este Importante ramo de la administracién publica ha quedado hasta
hoy en proyecto, sin que las disposiciones dictadas sobre el particular
hayan surtido ninguno de los efectos que debian apetecerse; que as/
es ya de necesidad absoluta se procure de un modo eficaz la
colonizacién del mencionado Estado, por encontrarse hoy en
circunstancias distintas y especiales, en razén de los nuevos limites
del territorio de la Federacion; considerando que sin tener a la vista los
planos exactos de la situacién y extensién de los terrenos colonizables
y noticias prolijas sobre su calidad, sobre los montes, placeres o minas
que en ellos se encuentran, sobre los arroyos o rios que los bafian, no
es posible calcular las utilidades que de ellos puedan sacar los
colonos, ni tampoco determinar las ventajas que se les puedan
conceder, conslderando, por fin, que sin este trabajo preparatorio no
se encontraran colonos, ni mucho menos compafilas colonizadoras,
sean mexicanas, sean extranjeras, cuya formacion, sin duda, deberd
solicitarse, con vista de los planos que el excelentisimo sefior
presidente ha tenido a bien decretar, en uso de las facultades que le

concede el articulo 110 de la constitucion, lo siguiente:

Primero. Se nombre a una comisién para levantar planos de los

terrenos colonizables de Sonora, compuests de un jefe, dos



ingenieros militares y dos mineros: uno de los militares haré de
secretario. Se invitara al gobiemo de Sonora para que nombre un

individuo por su parte.

Cuarto. Los trabajos de la comisién seran levantar los planos
correspondientes de ese temeno, seflalando los baldlos en que se
crea oportuno establecer colonias, midiéndolas con exactitud, y
dividiéndolos en sitios cuadrados de 1,666 varas mexicanas, por cada
lado; indicar todos los accidentes del terreno, sus productos y cultivo
de que sea susceptible, y si hay alguna persona, pueblo o corporacién

que pretenda tener propiedad en él.”

Otro ejemplo de esa politica fo encontramos 25 afios después, el 31 de
mayo de 187527 en un “Decreto de Colonizacion” que auforizaba al e]ecutlvb
para que hiciera efectiva la colonizacién por accion directa y por medio de
empresas particulares a las cuales otorgaba muchos privilegios como pagos por
cada familia que trajeran a establecerse, venta de terrenos colonizables,
exencion de derechos de puerto y prima por familia mexicana que establecieran

en las colonias de la frontera.

Se otorgaria a los colonos la naturalizacién mexicana y Ia ciudadania, en

su caso a los naturalizados un suplemento de gastos de transportes y de

' H. Camara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México, Op. Cit. pg. 311.
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subsistencia hasta un afio después de establecidos, de dtiles de labranza y de
materiales de construccion para sus habitantes, adquisicion de venta a bajo
precio, bagadero a largo plazo de una extensién determinada de terreno para
cultivo y para casa, exencién del servicio militar y toda clase de contribuciones,
excepto las municipales; de toda clase de derechos de importacion de viveres,
instrumentos de labranza, herramientas, maquinas, enseres, materiales de
construccion para habitaclones, muebles de usos y animales de trabajo, de crla
o de raza, con destino a las colonias, y de los derechos de exportacién a los
frutos que cosechen; correspondencia franca de porte con su pals natal o
antigua residencia, premios y proteccion especial por la introduccién de un

nuevo cultivo o industria,

Otro de esos ordenamientos encaminados a poblar al pais fue el
“Decreto sobre Colonizacién y Compafilas Deslindadoras” promulgado por
Manuel Gonzalez, el 15 de diciembre de 1883, el cual sefialaba que con el fin
de obtener los terrenos necesarios para el establecimiento de colonos, el
ejecutivo mandaria deslindar, medir, fraccionar y valuar los terrenos baldios o
de propiedad nacional que hubiere en la Republica, y que estos serian cedidos
a los inmigrantes extranjeros y a los habitantes de la Reptiblica que desearen

establacerse en ellos como colonos.

Y. Cimara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pg. 312.
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El articulo 12 sefialaba que los extranjeros que se establecieran en una
colonia manifestarian si deseaban conservar su nacionalidad, o si deseaban
obtener la mexicana. El articulo 13 sefialaba que los colonos serian
considerados con todos los derechos y obligaciones que corresponden a los
mexicanos y a los extranjeros en su caso, pero dejaba en claro que en todas las
cuestiones que se susciten, sean de la clase que fueren, quedarian sujetos a
las decisiones de los tribunales de la Republica con absoluta exclusion de toda
intervencién extrafia, y en ese mismo sentido su articulo 27 establecia lo

siguiente:

“Todas las cuestiones que pudieren suscitarse entre el gobiemo y
las comparnifas, serén dirigidas por los tribunales de la Reptiblica y
con arreglo a sus leyes, sin que puedan tener ingerencia en ellas

los agentes diplomaticos extranjeros.”

Este Decreto es fundamental ya que por primera vez se eélablecib que
cualquier situacion que se derivara de la adquisicién de inmuebles en el pais
por extranjeros, se sujetaria sdlo a las leyes mexicanas, y no se permitiria la
injerencia de ningun pals. Pero ademas los articulos 26 y 27 establecieron que
las compafiias extranjeras de colonizacién se considerarian siempre mexicanas
y que todas las cuestiones que pudieran suscitarse entre el goblemo mexicano

y ellas, serian resueltas por los tribunales de la Republica y con arreglo a sus
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leyes, y no aceptaba la intervencion de agentes diplomaticos extranjeros en

ellas.

Una vez identificados los terrenos que podrian ser susceptibles de
enajenacién, se publico el 25 de marzo de 1894%° La Ley sobre Qcupacion y
Enajenacién de Temrenos baldios, la cual sefialaba en su articulo 6° que todo
habitante de la Republica, mayor de edad y con capacidad legal para contratar,
tenia derecho, para denunciar terrenos baldios, demasias y excedencias en
cualquier parte del territorio nacional, sin limitacién de extensién, pero hacia la
excepcion al sefialar que los extranjeros originarios de las naciones limitrofes
con la Repiblica Mexicana por ningln titulo podian adquirir baldios en los
Estados mexicanos que colindaran con sus naciones, ni aunque se hubieran
naturalizado mexicanos, ademas precisaba que no se derogaban las
limitaciones establecidas por las leyes para la adquisicién de bienes inmuebles

por extranjeros.

El articulo 14 de esta ley sefialaba que no podian enajenarse por ningin
titulo, ni estaban sujetos a prescripcion, y que permanecerian siempre en el
dominlo de la federacién: las playas del mar, la zona maritima en una extension
de 20 metros contados desde la orilla del agua en la mayor pleamar y lo largo

de las costas de tierra firme y de las islas, y una zona de 10 metros de ambas

¥ H. Cémara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México, Op. Cit. pg. 318.
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riberas de los rios navegables y de 5 metros en los flotables. El articulo 156
establecia que los terrenos baldios en las islas de ambos mares, se enajenarfan
en los mismos términos que los demas del terrtorio nacional; pero que se
reservaria ademas de la zona maritima, una extensién minima de 50 hectareas
para establacimiento de poblaciones y otros usos publicos; y en caso de que la

isla no tenga esa extension, se reservara en su totalidad para aquéllos usos.

Pero el primer intento de establecer en el ambito constitucionat la
premisa de que los extranjeros se consideraran nacionales respecto de los
bienes inmuebles que adquirieran en el territorio nacional, y someterse a las
leyes mexicanas, fue en el “Proyecto de Constitucién” de Venustiano Carranza,
fechado el 1° de diciembre de 1916%° que establece en algunos de sus parrafos
la necesidad de regular la adquisicién de inmuebles por parte no sélo de los
extranjeros sino que también del clero que valiéndose de sociedades diversas
burlaba las prohibiciones establecidas desde las leyes de reforma por lo que era
necesario corregir eso porque de {o contrario, el temitorio nacional iria a parar,

de hecho o de manera ficticia, en manos de extranjeros.

El Cuadragésimo octavo parrafo dei citado proyecto se cuestionaba sobre la
necesidad de que todo extranjero, al adquirir bienes raices en el pals,

renunciara expresamente a su nacionalidad, con relacién a dichos bienes,

3 Cfr.- Cémara de Diputados.- Enciclopedia Parlamentaria de México. Op. Cit. pgs.
339,340y 341.
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sometiéndose en cuanto a ellos, completa y absolutamente a las leyes
mexicanas, aunque refiriéndose a las sociedades reconoclia que no serfa facit
controlarias por lo que resultaban una seria amenaza de monopolizacién de la

propiedad territorial de la Republica.

Este proyecto es muy interesante pues establecia la necesidad de que los
extranjeros que adquirleran inmuebles en la Republica Mexicana se
consideraran nacionales respecto de ellos, y por otra parte vislumbraba fa
problematica que se presentaba en las sociedades constituidas de conformidad
con fas leyes mexicanas pero que eran controladas por extranjeros, y
precisamente su unico fin era permities a aquélios la adquisicién de inmuebles

en el pals, en contra de las prohibiciones legaleé establecidas.
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1.4. Constitucion de 1917

La separacion de Texas y la guerra con los Estados Unidos nos hizo
darnos cuenta que la adquisicion de propiedades por extranjeros en la
Republica Mexicana podia constituir un pelignq inminente y que de ninguna
manera era imaginario, tal y como lo sefialaba Ignacio L. Vallarta® pero no fue
sino hasta el 5 de febrero de 1917 cuando se promulgé la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, que se establecieron los principios en
materia de adql;isiclén de inmuebles por extranjeros en el territorio nacional, en

la fraccion | del articulo 27 que sefiala lo siguiente:

“S6lo los mexicanos por nacimiento o por na!ura_lizacién y las
sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las
tierras, aguas y sus accesiones o para obtener concesiones: de
explotaciéon de minas o aguas. El estado podré conceder el mismo
derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria
de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos
bienes y en no invocar por lo mismo la proteccién de sus goblermnos
por lo que se refiere a aquellos; bajo la pena, en caso de faltar al
convenio, de perder en bensficio de la Nacién, los bienes que
hubieren adquirido en virtud de lo mismo. En una faja de cien

kilémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, por

3 La propiedad inmueble por extranjeros, Archivo Histérico Diplomatico Mexicano.
Sccretaria de Relaciones Exteriores, México, 1986. pg. 35.
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ningin motivo podrén los extranjeros adquirir el dominio directo sobre

tierras y aguas.”

Por fin se establecieron en el ambito constitucional los lineamientos para
la adquisicion de inmuebles por extranjeros en la Replblica Mexicana,
reconociéndose la existencla de una zona donde los extranjeros no podian
adquirir inmuebles, que como ya apuntamos, es muy probable que para
delimitar su alcance los legisladores de 1917 tomaran como referencia las
distancias sefialadas por el Decreto sobre Colonizacion dictado por el Soberano
Congreso General Constituyente de los Estados Unidos Mexicanos el 18 de
agosto de 1824, que limitaba la colonizacién de los territarios comprendidos
entre las veinte leguas limitrofes con cualquier nacién extranjera, y entre las
diez litorales, lo que equivalla a 83.8 kildmetros y 41.9 kildmetros
respectivamente, y nuestra constitucion vigente la delimitd en 100 kilémetros en
fronteras y 50 kildmetros en playas. Como podemos observar, las distancias

establecidas por estos dos ordenamientos son similares.

A partir de la constitucion de 1917, los extranjeros que quieran adquirir la
propiedad de inmuebles en la Republica Mexicana deben tomar en

consideracion lo siguiente:

En primer lugar si el inmueble esta ubicado fuera de la zona prohibida si

pueden adquiridlo de manera directa e independientemente de los fines a que
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se destine, siempre y cuando convengan ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores en considerarse nacionales respecto de esos bienes inmuebles y por
consiguiente convengan en no solicitar la proteccién de sus gobiemos por lo

que refiere a ellos, bajo la pena de perderios en beneficio de la Nacién.

Por otra parte si el inmueble se encontraba en la zona prohibida, es decir
dentro de los 100 kildmetros a lo largo de las fronteras y de 50 kildmetros en las
playas, de ninguna manera se podrian adgquirir. Esta restriccion es total y no
admite excepciones, sin embargo el articulo 27 Constitucional no decia nada
respecto de las socledades mexicanas que contenfan clausula de admisién de

extranjeros.

El 21 de enero de 1926, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion la
“Ley Orgénica de la fraccién | del articulo 27 de la Constitucién General”, esta
no sélo reafirmd las prohibiciones sefialadas por la Constitucién sino que fue
mas especifica al sefialar en su articulo 1° que ningin extranjero podia ser
socio de sociedades mexicanas que adquieran el dominio de inmuebles en la

faja sefialada por el articulo 27 Constitucional.

En el articulo 2 sefialaba que los extranjeros podrian formar parte de
cualquier sociedad mexicana que tuviera el dominio de tierras, aguas o
concesiones de explotacién de minas, aguas o combustibles minerales fuera de

la zona prohibida, siempre que cumplieran con el requisito sefialado por la
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fraccion | del articulo 27 Constitucional es decir celebrar el convenio mediante el
cual se considera nacional respecto de esos inmuebles. El articulo 3 establecia
que tratandose de sociedades que posean fincas rusticas con fines agricolas no
podia concederse dicho permiso cuando por la adquisicién quedara en manos
de extranjeros un 50% o mas del interés soclal, obviamente se trataba de evitar
que los extranjeros acapararan en detrimento de los mexicanos las tierras
dedicas al cultivo y produccion de alimentos. Sin embargo la ley en su articulo 4
contemplaba que los extranjeros que representaran desde antes de la vigencia
de esta ley el 50% o mas del interés total de cualquier sociedad podrian
conservarlo hasta su muerte si eran personas fisicas y por 10 afios si eran
personas morales, para no darle efectos fetroactivos en perjuicio de los

extranjeros.

El articulo 6 sefialaba un principio importante: las personas extranjeras
que tuvieren que adquirir derechos sobre bienes inmuebles que estaban
prohibidos en 1a ley, a través de alguna herencia o de alguna adjudicacién por
derechos preexistentes, en cuyos casos la Secretaria de Relaciones Exteriores
podria dar e! permiso para tal adjudicacién, con la condicién de que se
trasmitan esos derechos a cualquier persona capacitada de conformidad con la
ley, dentro de un plazo de 5 afios contados a partir de la fecha de muerte del

autor de la herencia o de la adjudicacion respectivamente.
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Ahara blen, si los extranjeros hablan adquirido algun derecho sobre
inmuebles ubicados en la Republica Mexicana con anterioridad a esta Ley
tenian que manifestarlo ante la Secretaria de Relaciones Exteriores dentro del
afio sigulente a su promulgacion, de lo contrario la adquisicién se consideraria
hecha con posterioridad a la citada promulgacion, el extranjero tenia que
adecuarse a las obligaciones que establecia la lsy, de conformidad con el

articulo 7 de la Ley Orgéanica.

El articulo 8 establecia como pena para todos aquéllos actos y contratos
que se celebraban contra las prohibiciones sefialadas, la nulidad de pleno
derecho, y el incumplimiento de lo sefialado por los articulos 4 y 6 daba lugar al
remate de los bienes. Esta Ley no derogaba las restricciones establecidas por
leyes especiales a los extranjeros en materia de adquisicién derechos sobre
bienes inmuebles en México. Y no se reputaba como enajenaciéon los
arrendamientos de inmuebles por un termino mayor de 10 afios, lo cual no era
necesario aclarar pues a través del arrendamiento sélo se trasmiten derechos

de uso y aprovechamiento méas no de propiedad.

El 29 de marzo de 1926, se publico en el Diarlo Oficial de la Federacién
el “Reglamento de la Ley Orgénica de la fraccion | del articulo 27 de la
Constitucion General de la Repiblica”, que se centrd en regular la actuacion de
los notarios, consules mexicanos en el extranjero y cuélquler otro funcionario

para que se abstengan de autorizar escrituras u otros instrumentos en los que
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se pretendia transmitir a personas extranjeras e! dominio directo sobre tierras,
aguas y sus accesiones en la llamada zona prohibida o bien permitires ser
socios de sociedades mexicanas que lo tengan, e imponia como pena la
perdida de su oficio o empleo. La misma pena se establecia para los
registradores publicos que realizaran inscripciones en esas circunstancias. El
establecimiento de estas disposiciones era bueno, pues obligaba a los
servidores publicos a asegurarse de que la celebracién de un acto no implicaba
la violacién de los preceptos sefialados por el articulo 27 Constitucional, por lo
que se refiere a la adquisicién de inmuebles por los extranjeros en la Reptblica

Mexicana.

Los notarios, cénsules mexicanos en el extranjero y demas funcionarios
deblan cuidar que en toda escritura constitutiva de asociaciones y socledades
mexicanas, que se pretendieran admitir socios extranjeros y estuvieran en
posibilidad de adquirir el dominio directo sobre tierras aguas y sus accesiones
ubicados fuera de la zona prohibida o bien concesiones de explotacién de
minas, aguas y combustibles minerales, se consignara expresamente que los
extranjeros se considerarfan mexicanos respecto del interés o participacion
social que pudieran adquirir y que convendrian en no invocar la proteccion de
su gobiemno, bajo la pena de perder en beneficio de la Nacitn dicho interés o

participacion.
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Para la constitucion de esas sociedades asi como para la adquisicion de
los inmuebles de referencia se estableci6 la necesidad de solicitar previamente
de la Secretaria de Relaciones Exteriores el permiso correspondiente del cual
se tenia que hacer uso dentro del plazo de 90 dias habiles a partir de la fecha
de su expedicion. Y se establecid la obligacion para los Notarios de insertar
dichos permisos en las escrituras que autoricen, Por su parte, los encargados
del Registro Publico dabian abstenerse de inscribirlas, bajo la pena, en caso
contrario, de perdida del oficio para ambos. De toda inscripcién que se hiciera,
el encargado del Registro Publico tenia que dar aviso a la Secretaria de
Relaciones Exteriores, lo cual resultaba positivo, pues la Secretaria en todo
momento estaria enterada de las adquisiciones por parte de las sociedades
mexicanas con clausula de admisién de extranjeros y las personas fisicas o

morales extranjeras.

Si adem4s la sociedad era por acciones, cada titulo o certificado donde
estas se consignaran, contendria impresa o grabada la clausula donde se
consignaria expresamente que todo extranjero se consideraria mexicano
respecto del interés o participacién social que pudieran adquirir y que
convendria en no invocar la proteccion de su goblerno, bajo la pena de perder
en beneficio de la Naci6n dicho interés o participacién. Pero que pasaba con
las asociaciones y socledades mexicanas ya constituidas que tenian el dominio
de tierras y aguas y sus accesiones o concesiones de explotacién de minas,

aguas y combustibles minerales dentro de la Republica Mexicana?, estaban
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obligadas, para el caso que pretendieran transmitir sus acciones o
participaciones a cualquier extranjero, a adoptar la ya sefialada clausula, previo

permiso de la Secretaria de Relaclongs Exteriores.

De conforrﬁldad con el articulo 1 de la Ley Orgénica de 1a fraccién | del
articulo 27 Constitucional, las socledades mexicanas constituidas para cualquier
fin que no fuera agricola, podian adquirir terrenos dentro de la zona restringida,
siempre y cuando hubleren sido de la extension estrictamente necesaria para
tales fines, haber obtenido previamente permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, y convenir expresamente en que ninguna persona extranjera fisica o
moral, podria tener participacién social alguna o ser propietaria de acciones, y si
por cualquier circunstancia algin extranjero llegaba a adquirifas “dicha
adquisicién serd nula y por tanto cancelada y sin ningun valor para la
participacién social de que se trate y lo titulos que la representen, teniéndose
por reducido el capital social en una cantidad igual al valor de la participacion

cancelada”.

Para el caso de que alguna persona extranjera tuviera que adquirir
derechos sobre bienes inmuebles que estuvieran prohibidos por la ley, ya sea
por herencia 0 por un derecho preexistente, y hubiere sido imposible realizar la
trasmisién a persona capacitada para ello dentro de un plazo de 5 afios
contados a partir de la fecha de muerte de! autor de la herencia o de la

adjudicacién, como lo sefialaba el parrafo segundo del articulo 6 de 1a ley, la
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Secretaria de Relaciones Exteriores podia promogar ese plazo por el termino
necesario para que desapareciera esa imposibilidéd. Sl el plazo antes sefialado
y su protroga trascurrian, y el extranjero no hubiera realizado la enajenacién
forzosa la Secretaria consignaria el asunto al Procurador General de la
Repliblica para que este promoviera el juicio respectivo hasta obtener el remate
de los bienes, y el producto que se obtuviere obtenido se le entregaba al

extranjero propietario, previa deduccién de los gastos del procedimiento.

Las disposiciones respecto de sociedades que poselan fincas risticas
con fines agricolas en el sentido de que no podia concedérseles permiso
cuando por la adquisicion quedaran en manos de extranjeros un 50% o mas del
interés social no reglan respecto de los contratos de colonizacién celebrados
por el gobiemo federal con anterioridad a la vigencia de la Ley Orgénica de la
fraccion | del articulo 27 de la Constitucién General de la Republica y tampoco
afectaban los contratos celebrados -para el fraccionamiento de latifundios con

fines de colonizacién.

La daclaracién de nulidad a que se referia el articulo 8 de la ley, debla
ser hecha por los tribunales federales competentes y a peticién del Ministerio
Publico, quien obraria por instrucciones de la Secretarla de Relaciones

Exteriores, y se tenia que oir en todo caso al interesado.
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Los extranjeros que llegaban al pals en calidad de colonos conforme a
las leyes respectivas, padian adqulrir bienes llalces dentro de la llamada zona
prohibida, siempre y cuando hubieren llenado Jos siguientes requisitos: que Ja
extension del terreno no excediera de 250 hectéreas por individuo si era de
riego, ni de 1000 hectareas si era de otra ciase; y que la adquisicidn se haga
bajo la condicién suspensiva de que el extranjero se nacionalizare mexicano
dentro de los 6 afios siguientes a la adquisicién, y en caso de no hacerlo asi se
ordenaria fa venta del inmueble en remate publico, a menos que los enajenara
antes de los 6 afios a favor de personas capacitadas para ello. El articulo 18
sefialaba que ninguna disposicién de esta ley se aplicaria retroactivamente en
perjuicio de persona alguna, de conformidad con o dispuesto en e! articulo 14

de fa Constitucién General de la Republica.

Como observamos, el principio general era que en la llamada zona
prohibida los extranjeros por ningin motivo podian adquirir inmuebles, ni ser
socios de sociedades mexicanas que sean propietarias o estén en posibifidad
de serlo, pero fuera de esa zona si podian adguirir inmuebles y ser socios de
socledades mexicanas siempre que se co_nsideran nacionales respecto de los
mismos y que tratandose de inmuebles destinados a fines agricolas no quedara

en manos de extranjeros el 50% o mas de las acclones sociales.
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Capitulo 2. El fideicomiso en la zona restringida del territorlo
nacional.

2.1. Antecedentes

Existen diversas teorias acerca de! origen de! fideicomiso en México,
unos autores afiman que deriva del derecho anglosajén y otros que de!
derecho romano, sin embargo es claro que adquiri6 caracteristicas propias, y
gracias a ellas fue utilizado por el gobiemo mexicano para fomentar la inversion
extranjera en aquellas zonas en las que los extranjeros estaban impedidos para
adquirir el dominio directo de inmuebles, y es precisamente el objetivo de este

capitulo analizar dicha figura de manera especifica.

Para dejar en claro la peculiaridad de esta figura en México son muy
ilustrativos los comentarios que transcribe la Tercera Sala del Poder Judicial de
la Memoria de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico de 1926%, respecto
de la Ley de Bancos de Fideicomiso del mismo afio en cuanto a que el nombre
de fideicomiso no significaba lo que por el se .habia entendido en el derecho
antiguo, pues era en realidad una institucion distinta a todas la anteriores y muy
particularmente distinta del fideicomiso de! derecho romano, pues constitula en

el fondo una adopcidn de las practicas anglosajonas pero con las

32 Segiin se desprende del texto de la jurisprudencia dictada en el A.D, 7113/1961 el 31
de agosto de 1962. Citada por Ortiz Soltero, Sergio Monserrit. El fideicomiso Mexicano.
Edit. Porrtia, México, 1998. pg. 1.
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modificaciones necesarias para adecuarlo a nuestro derecho y sobre todo a la
legislacidn bancaria, agregaba ademés que esa ley constituyé un ensayo para
aclimatar entre nosotros a esa nueva figura por lo que tendria que transcurrir
algin tiempo antes de producir sus plenos resultados, y que por supuesto era
previsible la necesidad de introducir en ella reformas que la practica aconsejara
con el tiempo. La Ley de Bancos de Fideicomiso fue el primer ordenamiento que

postulaba los fundamentos juridicos del fideicomiso en México.

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito del 27 de agosto de
1932, aun vigenfe, regula al fideicomiso en forma general, y su articulo 346
sefiala que “En virtud el fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos bienes a
un fin licito determinado, encomendando la realizacién de ese fin a una

Institucion fiduciaria.”

El gobiemo mexicano considerd esta ﬁgqra como la solucién para
incrementar la inversion extranjera en !a Republica Mexicana en la franja
establecida por la fraccién | del articulo 27 Constitucional, en la que los
extranjeros estaban impedidos para adquirir el dominio directo de bienes
Inmuebles, ya que por medio de ella sélo se les concederia a los extranjeros

derechos de uso y aprovechamiento sobre ellos, pero jamés derechos reales.

Al publicarse el ‘Decrefo que establece la necesidad transitoria de

obtener permiso para adquirir bienes, a extranjeros y sociedades mexicanas
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que tengan o tuvieren socios extranjeros”>® se establecié en su ariculo 1, que
los extranjeros (personas fisicas o morales) y las sociedades mexicanas que
tenian o pudieran tener socios extranjeros (clausula de admision de
extranjeros), s6lo podrian adquirir el dominio de tierras, aguas y sus acciones a
que se refiere la fraccion | del articulo 27 Constitucional, mediante previo
permiso otorgado por la Secretarta de Relaciones Exteriores. Y asimilo como
adquisicién al arrendamiento de esos inmuebles por més de diez afios y a los
contratos de fideicomiso en los que el fideicomisario fuera alguna de las

personas antes sefialadas.

Desde ese entonces la Secretaria de Relaciones Exteriores cuenta con la
facultad de expedir los permisos para la constitucién de los fideicomisos en la
faja de 100 kilémetros en las fronteras y de 50 kilometros en fas playas que

establece nuestra Constitucion Politica.

Con esa vision, se publicd el “Acuerdo que autoriza a la Secretaria de
Relaciones Exteriores para conceder a las instituciones nacionales de crédito,
los permisos para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles
destinados a /a realizacién de aclividades industriales o turisticas en fronteras y

costas”

* Publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 7 dc julio de 1944. pg. 2 y sigs.
% Publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 30 de abrii de 1971.pgs. 1y 2
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En este Acuerdo se utilizo el fideicomiso con la finalidad de sostener y
acelerar el desarrollo industrial y turistico de la franja de 100 kilometros en las
fronteras y de 50 kildmetros en las playas establecida por la fraccion | del
articulo 27 Constitucional y trataba de eliminar diversos subterfugios que eran
utilizados desde entonces para burlar la prohibicién constitucional que impedia
a los extranjeros adquirir la propledad de los bienes inmuebles ubicados dentro
de esas zonas, como eran el utilizar a mexicanos prestanombres y 13 simulacién

de diversos contratos y actos juridicos, como el arrendamiento vitalicio.

Se hizo referencia a que ya en los afios de 1937 y 1941_ con los Acuerdos
expedidos por Lazaro Cardenas y Manuel! Avila Camacho respectivamente, se
habia utilizado el fideicomiso para permitir a los extranjeros la utilizacién y el
aprovechamiento de bienes inmuebles en las zonas fronterizas y costeras pero

no se habtan definido atn sus limites y condiciones.

El articulo PRIMERO det Acuerdo en comento, autorizaba a la Secretaria
de Relaciones Exteriores, para que resolviera en cada caso sobre la
conveniencia de conceder a las instituciones nacionales de crédito los permisos
para que adquiferan como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles
destinados a la realizacion de actividades industriales o turisticas, que se
encontraran ubicados en la faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras o
de 50 kildmetros en las playas, siempre que e! objeto de la adquisicién fuera el
permitir exclusivamente la utilizacién y el aprovechamiento de dichos bienes a
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los fideicomisarios, que eran personas fisicas o morales extranjeras sin
constitulr derechos reales, y podian emitir para estos fines documentos

denominados certificados de participacién inmobiliarics.

Aunque se hablaba de fideicomisos destinados a fines industriales y
turisticos, no se precisaban las actividades que estos inclufan ni establecla

nada respecto de los fines residenciales.

El punto medular en este tipo de fideicomisos es el sefialado por el
articulo CUARTO en el sentido de que la institucidn fiduciaria conservarla
siempre la propiedad sobre los inmuebles que se afectaban en fideicomiso. Por
lo que respecta al arrendamiento de los inmuebles fideicomitidos y para evitar
que se hiciera por tiempo indefinido, limit6 a fa institucién fiduciaria para que los

arrendara por plazos no superiores a 10 afios.

El mismo articulo establecia que la duracién de los fideicomisos no
excederia de 30 afios y a su extincion la fiduciaria debia trasmitir la propiedad
de los inmuebles a las personas que conforme a la ley estuvieran capacitadas
para adquirirla, es decir a personas fisicas o morales mexicanas. No seftalaba

nada sabre prorrogas a la duracién de los fideicomisos.

Como una forma de proteccién y vigilancia el gobierno federal se

reservaba ia facultad de verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los
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fines del fideicomiso, aungue no se establecla la forma de llevar a cabo esas

verificaciones.

El articulo QUINTO, sefialaba que los documentos liamados certificados
de participacidn inmobiliaria representaban para el fideicomisario tnicamente 3

derechos:

- El de aprovechamiento del inmueble;

- El de recibir los productos que se obtuvieran de é};

- El de recibir en caso de la venta del inmueble, el producto neto que
resultara, pero en ningun caso se le otorgaban derechos de propiedad

sobre los inmuebles fideicomitidos.

Este Acuerdo establecia que los fideicomisarios tenian que ser las
personas flsicas o morales extranjeras que quisieran adquirir inmuebles en la

zona restringida con las restricciones antes sefialadas.

Este tipo de fideicomisos se desarrollé en forma extraordinaria y casi 2
afios después, se publicé |a “Ley para promover la inversién mexicana y regular

la inversion extranjera."®

* Publicada en el Diario Oficial de 1a Federacién del 9 de marzo de 1973. pgs. 5y
sigs.
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El Acuerdo del 30 de abril de 1971 sefialaba que la limitacion para
adquirir 1a propledad de inmuebles en la zona sefialada por la fraccion | del
articulo 27 Constitucional la tenfan los extranjeros personas fisicas o morales,
sin embargo no decia nada sobre las sociedades mexicanas que admitieran o
pudieran admitir extranjeros como socios, pero esta Ley si lo hize al establecer
lo siguiente: ‘Los extranjeros, las sociedades extranjeras y las sociedades
mexicanas que no tengan cldusulas de exclusién de extranjeros, no podrén
adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas en una faja de 100
kilometros a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas.”*® E| sefialamiento
anterior sin lugar a dudas vino a precisar lo sefialado por fa fraccion | del
articulo 27 Constitucional, que sélo habla de que por ningun motivo los
extranjeros pueden adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas en esa
faja de territorio y ampli6 esa limitacion también para las sociedades mexicanas

que admitieran extranjeros.

El articulo 18 de la Ley para promover la inversidn mexicana y regular la
inversion extranjera, denominado ‘Del Fideicomiso en Fronteras y Litorales””,
conservo la facultad por parte de la Secretaria de Relaciones Exteriores para
otorgar a las instituciones de crédito permisos para adquirir como fiduciarias el
dominio de bienes inmuebles destinados a la realizacion de actividades

industriales y turisticas en la “zona prohibida®, aunque tampoco preciso lo que

3 Articulo 7. Capitulo I pg. 6
¥ Capitulo 1V, pg. 7
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debla entenderse por fines industriales y turisticos, ni tampoco hablaba de los

fines residenciales.

L.a Secretaria de Relaciones Exteriores resolveria sobre la constitucién
de los fideicomisos y para lo cual tenia que considerar los aspectos econdmicos

y sociales que implicaran para ta Naclon, %

La Ley para promover la inversidn mexicana y regular {a inversion
extranjera, en términos generales retomo lo establecido por el Acuerdo de fecha
30 de abril de 1971, como fa duracién méaxima de los fideicomisos a 30 afos; la
limitacion a la institucién de crédito para arrendar los inmuebles fideicomitidos
por plazos no mayores a 10 afios, y también que a la extincién de! fideicomiso
se tenfan que trasmitir de los inmuebles a las personas legalmente capacitadas
para ello; sin embargo tampoco establecia nada sobre la posibilidad de
prorrogas al fideicomiso constituido al amparo del permisa otorgado por Ja

Secretaria de Relaclones Exteriores.

Casi 16 afios después de que se publicara la Ley para promover la
inversién mexicana y regular la inversion extranjera que se publicd su
reglamento denominado: ‘Reglamento de la Ley para promover la inversién

mexicana y regular la inversion extranjera.”®

¥ Anfculo 19.- Ley para promover la inversién mexicana y regular la inversién extranjera. Op,
Cit.pg. 7. .
% publicado cn ¢l Diario Oficial de la Federacion del 16 de mayo de 1989, pg. 11 y sigs.
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Es hasta este momento que a la faja de temitorio nacional de 100
kildmetros de ancho que cotre a lo largo de las fronteras y ia de 50 kilémetros
de ancho que comre a lo largo de las playas del pals, a que hace referencia la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en la fraccion | del
articulo 27, se le define como “zona restringida™’, pues ni la propia Constitucion
ni cualquier ofra ley la hacfan y aunque ya algunos autores y estudiosos del
derecho se referian a ella como “zona prohibida” los legisladores consideraron
mas apropiado el termino “zona restringida”, inclusive aun en dia se refieren a

ella de las dos maneras.

El Capitulo i, Titulo Tercero del Reglamento en comento, denominado
“Sobre inmuebles”, regulaba al fideicomiso en la zona restringida del territorio
nacional y establecia que la Secretaria de Relaciones Exteriores otorgaria los

permisos para su constitucion en tres casos siguientes:

- Cuando los fideicomisarios fueran inversionistas extranjeros, en cuyo
caso los bienes fideicomitidos debfan destinarse exclusivamente a la
realizacion de actividades turisticas e industriales;

- Cuando los fideicomisarios fueran sociedades que no tuvieran en sus

estatutos clausula de exclusién de extranjeros; y

“* Titulo Primero. Articulo 1. Fraccién XIIL.- Reglamento de la Ley para promover la
inversion mexicana y regular la inversién extranjera, Op. Cit. pg. 12.
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- Cuando se tratara de predios nisticos siempre que no excedieran de 20
hectareas o si excedian se contara con resolucion favorable de una

Comision. **

E! aitimo parrafo del articulo 17 sefialaba que para el otorgamiento de los
permisos en la realizacién de actividades residenciales y turisticas con fines
residenciales, incluso condominales, que se ubicaran en la Peninsula de Baja
California y la zona restringida de las fronteras del pals, la Secretaria de
Relaciones Exteriores resolverla de conformidad con los criterios legales
comrespondientes, aunque nunca explicd cuales eran esos criterios, claramente
se siguid una politica mas rigida en a.frontera con nuestro vecino del norte
debido a las malas experiencias del pasado y por el creciente numero de
estadounidenses en esas tierras, Podemos observar que aunque la ley que
reglamenta so6lo hablaba de blenes inmuebles destinados a actividades

industriales y turisticas, se incluyen los fines residenciales.

" El articulo 18 de este Reglamento establecia lo que tenia que entenderse
por utilizacién y aprovechamiento de los bienes fideicomitidos, por utilizacién se
entenderia el uso y goce que hicleran los fidelcomlsal_‘ios de manera personal; y

por aprovechamiento la obtencion de los frutos, productos o en general

4! Articulo 17.- Reglamento de la Ley para promover la inversién mexicana y regular la
inversion extranjera. Op. Cit. pgs. 16y 17.
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cualquier rendimiento que fesultara de la explotacion lucrativa realizada por

ellos o por medio de la institucién fiduciaria, 42

Se consideraban entre las actividades industriales y turisticas la
construccion por cuenta propia, venta, alquiler, establecimiento, explotacion y

operacion de:

- Parques y fraccionamientos industriales, hoteleros y residenciales;

- Hoteles, moteles, albergues y demas establecimientos de
hospedaje, as! como campamentos y paradores de casas
rodantes;

- Almacenes, bodegas y nave industriales;

- Casas-habitacién y edificios para vivienda de trabajadores y
empleados de empresas y turisticas;

- Centros comerciales a que se refieren las disposiciones
administrativas que establezcan un régimen especial para su
operacion:

- Centros de investigacion;

- Desarrollos o complejos turisticos;

- Marinas turisticas;

“ Titulo Tercero. Capitulo TIL.- Reglamento de 1a Ley para promover la inversién
mexicana y regular la inversion extranjera. Op. Cit. pg. 17



- Muelles y las instalaciones industriales, turisticas y comerciales
establecidas en estos; y
- Establecimientos para restaurantes, cafeterias, bares y comercios

en general.

£l articulo 20" establecia que al terminar la duracién de! fideicomiso en
zona restringida, la Secretaria de Relaciones Exteriores podria otorgar uno
nuevo si se pactaba en los mismos términos y condiciones que el anterior y se
solicitara en el lapso comprendido_entre los 330 y los 180 dlas anteriores a la
terminacién del fidelcomiso. (recordemos que la ey que reglamentaba no decla

nada sobre este tema)

Se faculté al Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informética
para determinar geograficamente la zona restringida mediante cartografias que
la delimitaran, y en caso de duda sobre si un inmueble se ubicaba dentro o

fuera de dicha zona este Instituto seria quien resolveria lo conducente.

La “Ley de Inversién Extranjera”, ' y sus reformas del 24 de diciembre de
1996, es la que se encuentra en vigor, en su Titulo Segundo, Capitulo I,

denominado “De los fideicomisos sobre bienes inmuebles en zona restringida”

* Titulo Tercero. Capitulo II.- Reglamento de la Ley para promover la inversion
mexicana y regular la inversién extranjera, Op. Cit. pg. 17.
“4 Publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 27 de diciembre de 1993, Primera
Seccion. pgs. 92 y sigs.
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establece que se requiere permiso de la Secretaria de Relaciones Exterioreg
para que las instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, derechos sobre
bienes inmuebles que se encuentren ubicados dentro de la zona restringida,
cuando el objeto de los fideicomisos sea el permitir su utilizacion y
aprovechamiento sin constituir derechos reales sobre ellos, ¥ los fideicomisarios

sean:

- Sociedades mexicanas sin clausula de exclusién de extranjeros si
destinan los inmuebles a fines residenciales de conformidad con la
fraccién 1l del articulo 10,y

- Personas fisicas o morales extranjeras.

La Ley de Inversion Extranjera dio un giro totalmente drastico en cuanto
a los supuestos para la constitucidn de fideicomisos en la zona restringida del
territorio nacional, pues si bien la Ley para promover la inversion mexicana y
regular la inversidn extranjera y su Reglamento, en armonia con la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos establecian que las personas fisicas
o morales extranjeras, y las sociedades mexicanas que no tuvieran cldusula de
exclusion de extranjeros, por ninglin motivo podian adquirir el dominio directo
sobre las tierras y aguas q'ue se ubicaran en esa zona, y Unicamente podian
adquirir derechos de uso y aprovechamiento mediante el otorgamiento de un
permiso por parie de la Secretaria de Relaciones Exteriores para constituir un

fideicomiso.
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Con la nueva Ley las sociedades mexicanas que tengan clausula de
admision de extranjeros pueden adquirr el dominio directo sobre bienes
inmuebles ubicados en la zona restringida, y ya no requieren permiso siempre y
cuando se destinen a fines no residenciales, lo cual a toda vista resulta
contrario a lo establecido por nuestro méximo ordenamiento legal, el cual es

tajante en ese sentido.

Se amplié la duracion de los fideicomisos a un periodo méximo de 50

afios los cuales pueden ser prorrogables a solicitud del interesado.

La Ley de Inversion Extranjera no se publicd con su propio reglamento y
por esa razén el Reglamento de la Ley para promover la inversion mexicana y
regular la inversién extranjera, continuaria vigente en todo lo que no se le
opusiera, hasta en tanto se expidiera el propio, lo que provoco incertidumbre y

confusién al no estar debidamente correlacionados los articulos.

El articulo 12 de la Ley de Inversion Extranjera establece lo siguiente:

“Se entenderd por ulilizacién y aprovechamiento de los bienes

inmuebles ubicados en la zona restringida, los derechos al uso o goce

de los mismos, Incluyendo en su caso, la obtencién de frutos, productos
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¥, en general, cualquier rendimiento que resulte de la operacién y

explotacién lucrativa, a través de terceros o de la institucion fiduciaria” *°

El “Reglamento de ia Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional
de Inversiones Extranjeras”,*® y vino a precisar algunos conceptos, come lo que
debe entenderse por fines residenciales; los requisitos que debe contener la
solicitud que presente la institucion fiduciaria ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores para obtener el permiso para la constitucién del fideicomiso en la
zona restringlda del territorio nacional; ¥ las condiciones a que deben sujetarse

los contratos de fideicomisos.

43 Primera Seccion. Titulo Segundo, Capitulo IL.- Ley de Inversion Extranjera. Op. Cit,
pe. 94
“ Publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n del 8 de septiembre de 1998. pg. 10y
sigs.
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2.2. Las partes del fideicomiso

Recordemos que la figura de! fideicomiso fue utilizada por el gobiemo
mexicano para fomentar la inversion extranjera en la zona restringida del
territorio nacional, ya que a través de eila no se le trasmite la propiedad de los
inmuebles fideicomitidos a los extranjeros personas fisicas o morales, ni a las
sociedades mexicanas con cléusulva de admisién de extranjeros, pues
unicamente adquieren derechos de uso y aprovechamiento sobre dichos
inmuebles. Las partes que intervienen en el fideicomiso en la zona restringida

son:

El fideicomitente.- Es la persona fisica o moral mexicana que trasmite la
propiedad de un bien inmueble ubicado en la zona restringida del territorio
nacional a una institucién de crédito en su calidad de fiduciaria con la finalidad
de.pennitlrle a una persona fisica 0 moral extranjera ¢ bien a una sociedad
mexicana con clausula de admisién de extranjeros si el inmueble se destina a
fines residenciales, su utilizacién y aprovechamiento, toda vez que de
conformidad con la fraccidn | del articulo 27 Constitucional estan impedidas

para adquirir el dominio directo de esos inmuebles.

El fideicomiso en la zona restringida del teritorio nacional en la practica
es traslativo de dominio e irrevocable, en consecuencia y una vez que se
celebra el contrato, el fideicomitente desaparece de la relacion juridica pues le
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trasmite la propiedad a la institucion fiduciaria, sin limitacién de dominio, y sin
reserva alguna, y recibe una contraprestacién por esa trasmisién. Lo cual
resulta contundente si tomamos en cuenta que la Ley de Inversién Extranjera y
su Reglamento solo se fimitan a regular las actividades de la institucién
fiduciaria y del fideicomisario. Puede existir uno o mas fideicomitentes y no hay

ninguna limitacién en este sentido.

La institucion fiduciaria.- Es cualquier institucién de crédito autorizada por
el gobiemo mexicano para practicar las operaciones a que se refiere el articulo
46 fraccién XV de la Ley de Instituciones de Crédito, que adquiere la propiedad
fiduclaria sobre los inmuebles ubicados en fa zona restringida del territorio
nacional con e! objeto de permitir su utilizacion ‘y aprovechamiento a los
fideicomisarios personas fisicas o morales extranjeras o socledades mexicanas
con clausula de admision de extranjeros si el inmueble se destina a fines

residenciales.

En ese sentido el Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras en su articulo 5% establece que
para efectos de lo establecido en el Titulo Segundo de la Ley es decir el
referente a la adquisicibn de bienes inmuebles y de los fideicomisos sobre

bienes inmuebles en zona restringida, debe entenderse como bien inmueble

7 Primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo 1.- Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. Op. Cit. pg. 12.
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con fines residenciales aque! destinado exclusivamente a vivienda para uso del

propietario o de terceros.

El articulo 9 del Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras establece que las soficitudes que
presenten las instituciones de crédito para obtener el pemiso para la

constitucién de un fideicomiso en la zona restringida deberan contener:

- Nombre y nacionalidad de los fideicomitentes;

- Nombre de la institucién de crédito que fungira como fiduciaria;

- Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, si los hubiere, de los
fidelcomisarios en segundo lugar y de los fideicomisarios
substitutos;

- Duraci6n del fideicomiso,

- Descripcién, ubicacion y superficie del inmueble objeto del
fideicomiso, y

- Distancia del inmueble respecto de la Zona Federal Maritimo
Terrestre,

- Y un anexo que contenga las medidas y colindancias del

inmueble, 48

“8 Primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo I1.- Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. Op. Cit. pg. 13.
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No existe un formato oficial para la presentacion de la solicitud del
permiso de fideicomiso, por lo que bastara con un escrito que contenga todos
los datos antes sefialados, para que la Secretaria de Relaciones Exteriores le

de tramite y seguimiento.

El articulo 11, fracclén Ii del Reglamento de la Ley de Inversion
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras establece que el
permiso que otorga la Secretaria de Relaciones Exteriores queda condicionado
a que durante toda la vigencia del fideicomiso la institucion fiduciaria conserve
siempre la titularidad del bien inmueble fideicomitido y a que, no conceda

derechos reales, a los fideicomisarios.*®

La fraccion Wl del articulo 11, del Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras establece como
obligacién por parte de la institucion fiduciaria la de presentar ante la Secretaria
de Relaciones Exteriores un informe sobre las substituciones fiduciarias,
designacion de fideicomisarios substitutos o cesién de derechos fideicomisarios
a favor de persona fisicas o morales extranjeras, o de sociedades mexicanas
con clausula de édmlslén de extranjeros tratdndose de inmuebles adquiridos

para fines residenciales. %°

* primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo 11, Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. Op. Cit. pg. 14.
% [bidem. pg. 14.
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En caso de incumplimiento o violacién a cualquiera de las condiciones
establecidas en el permiso, la institucién fiduciaria contara con un plazo de 60
dias hébiles para subsanarias o corregirlas, contados a partir de la notificacion
que haga la Secretarila de Relaciones Exteriores, en caso contrario se

procedera a extinguir el fideicomiso.

Si se trata de ampliar la materia de un fideicomiso o bien cambiar sus
fines, la institucion fiduciaria tiene la obligacion de obtener previo permiso por
parte de la Secretaria de Relaciones Exteriores. Al extinguirse el fideicomiso la
institucion fiduciaria debe dar aviso a la Secretaria de Relaciones Exteriores

dentro de los 40 dias hablles siguientes a ta misma.

Ademas de lo anterior, 1a fraccion IV del articulo 11 del Reglamento de la
Ley de Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras
establece que la institucién de crédito en su calidad de fiduciaria se obliga a
informar a la Secretaria de Relaciones Exteriores, sobre el cumplimiento de los
fines para los cuales se autorizé la constitucidn del fideicomiso y de sus

condiciones; cuando sea requerida para ello, 3!

De conformidad con el articulo 12 del Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y de! Registro Nacional de inversiones Extranjeras en relacidn con el

articulo 13 de la Ley los fideicomisarios pueden solicitar prorroga a la duracién

5! Primera Seccitn. Titulo Séptimo.- Reg delaleydel ién E jera y del Regil
Nacional de Inversi Extranjeras. Op. Cit. pg. 14.
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de los fideicomisos por conducto de las instituciones fiduciarias, pero tienen que
hacerio dentro de los 90 dias habiles anteriores a la extincién del contrato y la
Secretaria de Relaclones Exteriores lo otorgara siempre y cuando se hayan

cumplido las condiciones establecidas. %

El fideicomisario.- En los fideicomisos en zona restringida pueden ser
fideicomisarios las personas fisicas o morales extranjeras o las socledades
mexicanas con clausula de admision de extranjeros si el inmueble se destina a
fines residenciales, quienes unicamente adquieren derechos de uso y

aprovechamiento de bien o de los bienes fideicomitidos.

Independientemente de que el fideicomisario s6lo adquiere el uso y
aprovechamiento sobre el inmueble ubicado en la zona restringida conviene de
manera expresa ante la Secretaria de Relaciones Exteriores en considerarse
como mexicano respecto del bien materia el fideicomiso, y por lo mismo,
conviene en no invocar la proteccion de su gobierno, bajo la pena, en caso de
faltar al convenio de renuncia, de perder sus derechos de fideicomisario en

beneficio de la Naciéon Mexicana.

52 Primera Scccién. Titulo Segundo. Capitulo I1.- Reglamento de la Ley de Inversién
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. Op. Cit, pg. 14.
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Lo anterior resulta curioso, pues la fraccin | del articulo 27
Constitucional establece la celebracion del convenio cuando el extranjero
adquiere la propledad de inmuebles fuera de la zona restringida, sin embargo
no dice nada sobre celebrar el convenio en caso de adquirir derechos de uso y
aprovechamiento sobre inmuebles ubicados en la zona restringida del territorio

nacional.

Los fideicomisarios estdn obligados a informar a la institucién fiduciaria
sobre el cumplimiento de los fines del fideicomiso, y a que dentro del bien
inmueble afectado en fideicomiso, no se colocaran bardas, cercas, alambrados
o cualquier otro elemento que impida o constituya un obstéculo al libre acceso a
la zona federal maritimo terrestre, misma que, de conformidad con el articulo 29

fraccién V de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien de uso comun.

Puede existir un sélo fideicomisario o varios con distintos porcentajes en
cuanto a los derechos fideicomisarios, e incluso se pueden designar
fideicomisarios substitutos para que en caso de su fallecimiento se les trasmitan
sus derechos sobre el inmueble fideicomitido, estos fideicomisarios substitutos
pueden ser designados desde la presentacién de la solicitud ante la Secretaria

de Relaciones Exteriores o bien de manera posterior.
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2.3. La carta compromiso de inversién y et beneficio econémico y

soclal para la Nacién

De conformidad con el articulo 11 de 1a Ley de Inversién Extranjera, se
requiere permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que las
instituciones de crédito adquieran como fiduciarias derechos sobre bienes
inmuebles ubicados dentro de la zona restringida del teritorio nacional, cuando
el objeto del fideicomiso sea permitir la utilizacién y el aprovechamiento de tales
bienes sin constituir derechos reales sobre ellos, y los fideicomisarios sean
personas fisicas o0 morales extranjeras y socledades mexicanas con cléusula de

admision de extranjeros si los destinan a fines residenciales.

Ahora bien, el articulo 13 de la Ley de Inversién Extranjera establece que
la Secretaria de Relaciones' Exteriores resolvera sobre los permisos de
fideicomisos sobre inmuebles ubicados en la zona restringida, y considerara el
beneficio econémico y social que la realizacién de estas operaciones implique

para la Nacidn.

La Secretaria de Relaciones Exteriores basada en el articulo anterior y
en sus facultades discrecionales solicita como requisito para aquéllos
- fideicomisos en los que el inmueble tenga una superficie mayor de 2,000.00 m2
una carta compromiso de inversién a los fideicomisarios por conducto de las
instituciones fiduciarias, que denote precisamente ese beneficio econdmico y

social para la Nacion Mexicana, y dicha inversién se deberé realizar en un plazo
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no superior a 24 meses. Al parecer esta practica surgid en octubre de 1993
primero para la Peninsula de Baja California y después el 1 de marzo de 1994

para toda la zona restringida 5

Pero este criterio es demasiado genérico, pues no se toman en cuenta
las condiciones socloeconémicas y geograficas de cada territorio dentro de la
zona restringida, y debe hacerse porque en determinadas zonas la geografia es
irregular o accidentada lo cual impide su pronto desarrollo, mientras que en
otros puntos las condiciones resultan benéficas y su desamollo es mas
acelerado, entonces no se puede seguir el mismo criterio para un inmueble que
se encuentra ubicado en un lugar que cuenta con los servicios de drenaje, agua
electricidad, carreteras, transportacion, etc. que para uno que carece de ellos.
Otro aspecto que determina la inversién es el que se debe dar cumplimiento a
los planes y programas de desarrollo urbano y demés ordenamientos de la
localidad en la que se ubique el inmueble, asi como a los criterios de

sustentabilidad de 1a politica ambiental.

Por las razones antes expuestas resulta urgente y necesario que la
Secretarla de Relaciones Exteriores adecue los criterios para determinar el

monto de la inversién en los fideicomisos en la zona restringida.

3 Cfr.- Acosta Romero, Miguel y Aimazan Alaniz. Pablo Roberto.- Tratado Teérico
Practico de Fideicomiso. Edit. Porrda. México, 1997. pg. 436.
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2.4. La vigencia del permiso otorgado por la Secretaria de

Relaciones Exteriores y la duracién del fideicomiso

Con la Ley para Promover la Inversiobn Mexicana y Regular la Inversion
Extranjera del 9 de marzo de 1973, se establecia que los permisos otorgados
por la Secretaria de Relaciones Exteriores tenian una vigencia de 90 dias
habiles siguientes a la fecha de su expedicitn, y si no se hacla uso de los
mismos dentro de ese plazo, dejaban de surtir sus efectos y se tenia que
solicitar un permiso nuevo en los mismos términos. Actualmente la Ley de
Inversibn Extranjera no establece para el permiso de constitucion de
fidelcomisos en a zona restringida el territorio nacional, una vigencia para su

utilizacion,

Recordemos que antes de !a entrada en vigor de la Ley de Inversion
Extranjera la duracién maxima para los fideicomisos en zona restringida era de
30 afios, actuaimente la duracién maxima es de 50 afios, sin embargo los
primeros pueden ampliar su duracién al maximo legal al aplicar lo establecido
por el Décimo Primer articulo transitorio de la Ley de Inversién Extranjera, que
seftala lo siguiente; “A los inversionistas extranjeros y las sociedades
mexicanas con clausula de admision de extranjeros que tengan ﬁdelcorf\itldos a
su favor bienes inmuebles en zona restringida a la entrada en vigor de esta Ley,
se les aplicara lo dispuesto en el Capitulo |l del Titulo Segundo de la misma, en

todo aquello que les beneficie”.
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Por otra parte, el articulo 13 primer pamafo de la Ley de Inversion
Extranjera prevé la posibilidad de prorrogar la duracién del fideicomiso, y el
articulo 12 de su Reglamento establece que la prorroga deber4 solicitarse a la
Secretaria de Relaciones Exteriores, dentro de los 90 dias habiles anteriores a

la extincién del contrato.

Los fidelcomisarios pueden realizar cesiones de derechos, y la institucion
fiduclaria debe presentar un informe a mas tardar en abril de cada afio ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores, para notificarlos, lo mismo sucede en caso
de designacién de fideicomisarios substitutos. Tratindose de cesién de

derechos fideicomisarios seran por lo que resta de ia duracion del fideicomiso.
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2.5, Medios de contro! y vigilancia por parte de la Secretaria de

Relaciones Exteriores.

De conformidad con lo que establece el articulo 13 segundo parrafo de la
Ley de Inversion Extranjera la Secretaria de Relaciones Exteriores se reserva la
facuitad de verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los fines del
fideicomiso y de contravenirse estos, se reserva la facultad de revocar el

permiso otorgado

La Secretaria de Relaciones Exteriores hace especial énfasis en que la
fiduciaria y el fideicomisario se obliguen a que en el inmueble fideicomitido no
se coloquen bardas, cercas, alambrados o cuatquier otro elemento que impida o
constituyan un obstaculo al libre acceso a la zona federal maritimo terrestre,
misma que como ya se menciond, de conformidad con el articulo 29, fraccién V
de la Ley General de Bienes Nacionales es un bien de uso comin y el
incumplimiento de esta condicion sera sancionado en términos del articulo 97

en relacion con lo articulos 1 y 2 fraccion | de la ley invocada.

La forma de llevar a cabo esa facultad es mediante la realizacion de
visitas de verificacién a los inmuebles fideicomitidos que se encuentran
ubicados en fa zona restringida del territorio nacional de manera regular a
través de la Direccién General de Asuntos Juridicos. Dichas visitas de

verificacién tienen como objetivo, constatar que se cumplan los fines y



condiciones estipulados en los permisos otorgados por fa Secretaria de

Retlaciones Exteriores para la constitucion de los fideicomisos.

Las verificaciones se realizan de conformidad con lo establecido en la
Ley Federal de Procedimiento Administrativo, es decir, se levanta un acta
administrativa ante la presencia del representante legal de la institucion
fiduciaria y dos testigos, que pueden ser nombrados por el visitado o por el

verificador.
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2.6. Extincién del fideicomiso y la transmisién de los inmuebles.

La Ley de Inversion Extranjera establece en la fraccion VI del articulo 11
que la institucion ﬁduclaﬁa se obliga a notificar la extincién del fideicomiso a la
Secretaria de Relaciones Exteriores dentro de los 40 dias habiles siguientes a

su fecha de extincion,

En ese orden de ideas, al celebrarse la extincién del fideicomiso en zona

restringida, puede suceder lo siguiente:
- Que se extinga para constituir un nuevo fideicomiso;
- Que se trasmita ia propiedad a una persona fisica mexicana; o
- Que se trasmita la propiedad en favor de una sociedad mexicana que
tenga clausula de exclusién de extranjeros o que tenga clausula de
admisidn de extranjeros pero destine el inmueble a fines no

residenciales,

Esta ultima opcién es la que se analizara en el siguiente caplitulo.
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Capitulo 3. El aviso de adquisicién de inmuebles por socledad
mexicana con clausula de admisién de extranjeros en la zona
restringida destinado a fines no residenclales.

3.1. Antecedentes

La Constitucién de 1917 plasmd en la fraccion | del articulo 27 |a
prohibicidén para que los extranjeros adquirieran el dominio directo sobre las
tierras y aguas que se encuentren en la zona restringida del territorio nacional, y
posteriormente con la Ley para promover la inversion mexicana y regular la
inversién extranjera del 9 de marzo de 1973, esta prohibicién se ampli6é también
a las sociedades mexicanas que no tuvieran clausula de exclusion de

extranjeros.

Sin embargo, 30 afios después al publicarse la Ley de Inversion
Extranjera el 27 de diciembre de 1993, se trasgredid lo estipulado por nuestra
Copstltuclén el establecerse en el articulo 10 fraccién |, que las sociedades

\

mexicanas que tuvieran clausula de admisién de extranjeros:

“Podrén adquirir el dominio de bienes inmuebles ubicados en la
zona restringida, destinados a la realizacién de actividades no
residenciales, debiendo registrar dicha adquisicion ante la

Secretaria de Relaciones Exterioras;™*

%% Primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo I1.- Ley de Inversién Extranjera. Op. Cit. pg. 94.
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Lo anterior significa una contravencion a lo sefialado por la fraccién | del
articulo 27 Constitucional, la cual establece tajantemente: “En la 'fa]a de 100
kilémetros a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas, por ningin motivo
podran los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas”. Como

podemos observar, no establece ninguna excepcién.

La fraccl&n VIl del articulo 1 de la Ley do Inversién Extranjera define lo
que debe entenderse por clausula de exclusién de extranjeros como:

*El convenio o pacto expreso que forma parte integrante de los *
estatutos sociales, por el que se establezca que las sociedades de
que se trate no admitirén directa ni indirectamente como soclos o
accionistas a inversionistas extranjeros, ni a sociedades con cléusula

de admisién de extranjeros.,”

En ese sentido el articulo 14 del Reglamento de la Ley de Inversitn
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 8 de septiembré de 1998, establece que
cuando en los estatutos sociales no se pacte la cldusula de exclusién de
extranjeros, se debe celebrar un convenio o pacto expreso que forme parte

integrante de los estatutos sociales, por el que los soclos extranjeros, actuales o
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futuros de la sociedad, se obliguen ante la Secretaria de Relaciones Exteriores

a considerarse como nacionales respecto de:

- Las acciones, partes sociales o derechos que adquieran de dichas
sociedades;

- Los blene.s, derechos, concasiones, participaciones o intereses de que
sean titulares tales sociedades, y

- Los derechos y obligaciones que deriven de los contratos en que sean

parte las propias sociedades. *

Este mismo articulo sefiala que el convenio o pacto sefialados deberan
incluir 1a renuncia a invocar la proteccion de sus gobiemos bajo la pena en caso
contrario, de perder en beneficio de la Nacidn los derechos y bienes que

hubiesen adquirido.

Con la publicacién de la Ley de Inversién Extranjera se abrieron las
puertas para que los ‘extranjeros den la vuella a las restricciones
constitucionales en la materia, pues a partir de esta reforma, pueden constituir
“socledades mexlcan;as" en las cuales conservan el control absoluto, en ia
mayoria de las veces son administradores unicos y cuentan con las més

amplias facutades sobre los bienes inmuebles que tiene o puede adquirir la

55 Primera Seccién. Titulo Tercero.- Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras. Op. Cit. pg. 15.
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sociedad, incluso sobre aquéllos que se encuentran en la zona restringida del

territorio nacional.

En ese sentido, cuando las sociedades mexicanas con cldusula de
admiision de extranjeros adquirian inmuebles en la zona restringida del territorio
nacional, y los destinaban a fines no residenciales, tenlan como dnica
obligacién la de registrar dicha adquisicién ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores, si bien no se sefialaba el plazo para que las sociedades solicitaran

ese registro, ni existia algiin formato para su presentacion.

El articulo 14 de la Ley de Inversion Extranjera establecia que ‘Las
inscripciones ante el registro a que se refiere la fraccién | del articulo 10,
deberdn resolverse dentro de un plazo méximo de quince dias habiles
siguientes a la presentacion de la solicitud. En caso contrario, ol permiso o el

registro correspondiente se consideraré otorgado.”®

Estas reformas significaron que las sociedades mexicanas que
admitieran extranjeros y pretendieran adquirir inmuebles en la zona restringida
del territorio nacional destinados a fines no residenciales, ya no requirieran el
otorgamiento de un permiso por parte de la Secretaria de Relaciones Exteriores

para constituir un fideicomiso (mediante el cual sélo se les permitiria la

% Primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo I1.- Ley de Inversién Extranjera. Op. cit.
pg. 94.
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utilizacién y aprovechamiento de tales bienes sin constituir derechos reales

sobre estos.)

Pero también estas reformas significaron que muchas sociedades
mexicanas con clausula de admisién de extranjeros que tenfan calidad de
fideicomisarias en fideicomisos sobre bienes inmuebles en la zona restringida, y
que en consecuencia sélo tenian derechos de uso y aprovechamiento sobre
ellos, giraran instrucclones a la institucion fiduclaria para que se extinguiera el
fideicomiso de referencia y se le trasmitiera la propiedad de los inmuebles a la

misma sociedad, porque la ley ya se los permitia.

La Ley de Inversion Extranjera se modifico 3 afios después de su
publicacién con el “Decreto por el que se Reforman, Adicionan y Derogan
diversas disposiclones de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo; de la
Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién; de la Ley minera; de la Ley de
Inversién Extranjera; de la Ley General de Sociedades Mercantiles y del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la Republica en
Materia Federal”, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de
diciembre de 1996.

Con este Decreto, se reformaron entre ofros el articulo 10 fraccion |,

estableciéndose que las sociedades mexicanas en cuyos estatutos se incluya el
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convenio previsto en la fraccion | del articulo 27 Constitucional, es decir, que

tengan clausula de admision de extranjeros:

“l. Podrén adquirir el dominio de bienes inmuebles ubicados en la
zona restringida, destinados a la realizacién de actividades no
residenciales, debiendo dar aviso de dicha adquisicion a la
Secretarla de Relaciones Exteriores, dentro de los sesenta dlas

hébiles siguientes a aquel en que se realice la adquisicion”.

Podemos observar que al registro de la adquisicion de inmuebles en la
zona restringida ahora se le denomind “aviso de adquisicién”, y se establecid un
plazo para que las socledades mexicanas lo presenten: 60 dias habiles
contados a partir de la adquisicion. Este aviso de adquisicibn debera
presentarse ante la Secretaria de Relaciones Fxteriores en la Direccion de
Permisos Ariculo 27 Constitucional de la Direccion General de Asuntos
Juridicos, o bien ante cualquiera de sus Delegaciones foraneas ubicadas a lo

largo y ancho de la Republica Mexicana.
Pero, ademas, se establecio otro supuesto para la presentacion del aviso

de adquisicién de inmuebles en la zona restringida, al adicionarse dos parrafos

al articulo 16 de la Ley de Inversién Extranjera en el sentido de que:
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“Las sociedades que modifiquen su cléusula de exclusibn de
extranjeros por la de admision, deberan notificarlo a la Secretarla
de Relaciones Exteriores, denfro de los treinta dfas hébiles

sigulentes a dicha modificacién.

Si estas sociedades son propietarias de bienes inmuebles
ubfcados en la zona restringida destinados a fines no
residenciales, deberén dar el aviso a que se refiere la fraccién | del
artfculo 10 de esta Ley, dentro del plazo previsto en el parrafo

anterior.”

Es decir, que si una sociedad mexicana con clausula de exclusién de
extranjeros es propletaria de inmuebles en la zona restringida del territorio
nacional, modifica su clausula de exclusion por la de admision de extranjeros,
se ubica en el supuesto previsto por el articulo 10 fraccién | de 1a Ley de
Inversién Extranjera, y en consecuencia deberd presentar el aviso de
adquisicién de inmuebles, pero la Ley de Inversion Extranjera establece que
deberan hacerlo dentro de los 30 dias habiles siguientes a la modificacion y no
dentro de Ios'60 dias habiles, que sefiala el articulo 10 fraccion |, se reduce el

plazo a la mitad.

57 Cfr.- Aguilar Molina, Victor Rafael.- LaLey de Inversion Extranjera. Compafiia
Editorial Electro-Comp, S.A. de C.V. México, 1998. pg. 17.
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3.2, Los fines no residenciales.

La Ley de Inversion Extranjera publicada el 27 de diciembre de 1993, no
establecia lo que se debia entender por fines residenciales, sin embargo, lo
anterior se subsand con la publicacién del Reglamento de la Ley de Inversion
Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, el 8 de
septiembre de 1998, que en el articulo 5 del capitulo denominado “De la

adquisicion de bienes inmuebles” estableci6 lo siguiente:

“Para efectos de lo establecido en el Titulo Segundo de la Ley, bien
inmueble con fines residenciales es aquel destinado exclusivamente a

vivienda para uso de! propietario o de terceros.”>®

El articulo 5 del Reglamento en comento, también sefiala de manera
enunciativa pero no limitativa los inmuebles que se consideran destinados a la

realizacién de actividades no residenciales, y son los siguientes:

- Los que se destinen a tiempo compartido;
- Los destinados a alguna actividad industrial, comercial o turistica y que

de manera simultanea sean utilizados para fin residencial;

5% . Primera Seccién, Titulo Segundo. Capitulo L- Reglamento de la ley de inversién
extranjera y del registro nacional de inversiones extranjeras, Op. Cit. pg. 12.
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- Los adquiridos por instituciones de crédito, intermediarios financieros y
organizaciones auxiliares de crédito para la recuperacion de adeudos a
su favor que se deriven de operaciones propias de su objeto;

- Los que se utilicen por personas morales para el cumplimiento de su
objeto social, consistente en la enajenacion, urbanizacion, construccion,
fraccionamiento y demas actividades comprendidas en el desarrollo de
proyectos inmobiliarios, hasta el momento de su comercializacién o
venta a terceros, y

- En general, los bienes inmuebles destinados a actividades comerciales,
industriates, agrlcola_s, ganaderas, pesqueras, silvicolas y de prestacion

de servicios.

En caso de duda sobre si un inmueble se considera destinado a fines

residenciales, se podrd hacer una consuita a la Secretaria de Relaciones

Exteriores en ese sentido.

El mismo Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro

Nacional de Inversiones Extranjeras establece en su articulo 7 que los avisos

de adquisicion que se presenten ante la Secretaria de Relaciones Exteriores

deberan contener:

- La ubicacién y descripcion del inmueble;
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- La descripcién clara y precisa de los usos a los que se destinara el
inmueble de que se trate, y
- Copia simple, en anexo, del instrumento puiblico en que conste la

formalizacién de la adquisicién. %

Al publicarse el “Decreto por el que se Reforman, Adicionan y Derogan
diversas disposiciones de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo; de la
Ley Federal sobre Metrologla y Norrnalizacion; de la Ley Minera; de la Ley de
Inversion Extranjera; de la Ley General de Sociedades Mercantiles y del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Reptiblica en
Materia Federal”, el 24 de diciembre de 1996, no existia un formato especifico
para su presentacién, lo cual significaba que las sociedades mexicanas que
tuvieran clausula de admision de extranjeros.y adquirieran inmuebles en 1a zona
restringida del territorio nacional, destinados a fines no residenciales, dieran
aviso a la Secretaria de Relaciones Exteriores en un escrito libre, lo mismo se
aplicaba a las sociedades que cambiaran su clausula de exclusion por la de

admision de extranjeros.

Sin embargo, el 6 de marzo de 1997 se publico en el Diario Oficial de la
Federacion, el formato correspondiente denominado “Aviso de Adquisicién de

Inmuebles por Sociedad Mexicana con Cldusula de Admisién de Extranjeros en

% Primera Seccién. Titulo Segundo. Capitulo L.- Reglamento de la ley de inversién
extranjera y del registro nacional de inversiones extranjeras. Op. Cit. pg. 12.
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la Zona Restringida Destinado a Fines no Residenciales (articulo 10 fraccién |

de la Laey de Inversién Extranjera).”

Dicho formato precisé aun mas los requisitos sefialados por el articulo 7
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de
Inversiones Extranjeras pues contiene: fecha; denominaciéon o razén social;
nombre del representante legal; domicilio para ofir y recibir netificaciones; fecha
de adquisicién y nimero del instrumento publico; descripcién y ubicacidn del

inmueble; y de manera especifica el destino del inmueble.
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3.3. El aviso extemporéneo y la imposicién de una multa

Como ya se sefiald, de conformidad con los articulos 10 fraccion | y 16
parrafos segundo y tercero de la Ley de Inversién Extranjera, las sociedades
mexicanas con clausula de admisién de extranjeros y las sociedades mexicanas
que modifiquen su clausula de exclusién por la de admisién de extranjeros, que
sean propietarias de inmuebles ubicados en la zona restringida del territorio
nacional destinados a fines no residenciales, deberan presentar un aviso de
adquisicién ante fa Secretaria de Relaciones Exteriorés dentro de los 60 dias
habiles siguientes a la adquisicidn tratindose de las primeras y dentro de los 30

dias habiles siguientes tratandose de las segundas.

Es importante precisar que en caso de que la sociedad adquiriente
presente el aviso de adquisicion de inmueble fuera del plazo de 60 dias habiles
o de 30 dias habiles segin sea el caso concreto, se hard acreedora a la

imposicion de una multa por la presentacién extemporanea.

El mismo formato publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 6 de
marzo de 1997, para la presentacion del aviso de adquisicién de inmuebles por
sociedad mexicana con clausula de admisién de extranjeros, en la zona

restringida destinado a fines no residenciales, en comento establece que:
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‘En caso de aviso extemporéneo, la sociedad de que se trata se hard

acreedora a las sanciones previstas por la Ley”,

Y esa sancién esta establecida en el articulo 38 fraccion Vi de la Ley de

inversion Extranjera, el cual sefiala que:

“Las infracclones a lo establecido en esta Ley y sus disposiciones

reglamentarias, se sancionaran de acuerdo a lo siguiente:

VI. En caso de las demas infracciones a esta ley o a sus
disposiciones reglamentarias, se impondrd multa de clen a mil

salarios minimos."®

Como puede observarse, no-existe de manera especifica alguna fraccion
. que hable de la presentacién extempordnea del aviso de adquisicién de
inmuebles en la zona restringida destinado afines no residenciales. Por esa

razén se aplica la fraccion VI del articulo 38, que es genérica.

" El mismo articulo 38 sefiala que para los efectos de la imposicién de una
multa, por salario se entendera el salario minimo diario general vigente en el
Distrito Federal, al momento de determinarse la infraccién. Y para que la

imposicidn y determinacion de la multa a la que pueden hacerse acreedoras las

 Primera Seccién. Titulo Octavo. “De las sanciones”.- Ley de inversién extranjera. Op.
Cit. pg. 97.
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sociedades mexicanas con clausula de admisibn de extranjeros por la
presentacion extemporanea del aviso de adquisicion de inmuebles destinados a
fines no residenciales, se debera oir previamente al interesado (en este caso al
representante legal) y tomar en consideracion la naturaleza y la gravedad de la
infraccion, la capacidad econémica del infractor, el tiempo transcurrido entre la
fecha en que se debié cumplir la obligacion y su cumplimiento o regularizacion,

asi como el valor totat de la operacién.

El penultimo parrafo del articulo 38 de la Ley de Inversion Extranjera, es
el que faculta a la Secretaria de Relaciones Exteriores para la imposicién de
multas por la presentacion extemporanea del aviso de adquisicion al establecer
que corresponderd a la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial,
actualmente Secretaria de Comercio (articulo 2 fraccion V) la imposicion de las
sanciones, excepto por lo que hace a la infraccién V de este articulo y las
demas relacionadas con los Titulos Segundo y Tercero de la Ley de Inversitn

Extranjera, que seran aplicadas por la Secretaria de Relaciones Exteriores.

En muitiples ocasiones los representantes legales de las soctedades
manifiestan que para la imposicion de las multas por la presentacion
extemporanea del aviso de adquisicion de inmuebles en la zona restringida del
temitorio nacional destinado a fines no residenciales, debe de aplicarse la
fraccion 1V del articulo 38, y no la fraccion VI del multicitado precepto legal, lo

cual es incorrecto, por que la fraccion IV sefiala lo siguiente:
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“En caso de omisién, cumplimiento extemporéneo, presentacién
de )nfonnecién incompleta o incomrecta respecto de las
obligaciones de inscripcién, reporte o aviso al Registro por parte
de los sufetos obligados, se impondré multa de treinta a cien

salarios;”

En primer lugar, esta fraccion se refiere al cumplimiento de una
obligacion ante el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, y no ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores, asi mismo, el articulo 38 establece, como
ya sefialamos que corresponde Unicamente a la Secretaria de Relaciones
Exteriores la imposicién de sanciones por infracciones a los Titulos Segundo y

Tercero de la Ley de Inversidn Extranjera.

La Secretaria de Relaciones Exteriores reaiiza el conteo de los 60 dias
habiles a partir de la fecha de autorizacion del instrumento publico mediante el
cual se realiza la adquisicion, por que es a partir de ese momento que el
fedatario plblico se ha cerciorado del cumplimiento de todos los requisitos
legales para autorizarla, es decir, que las partes lo hayan firmado y que se

hayan cublerto los impuestos correspondientes.
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3.4. Loy Foderal de Procedimiento Administrativo

El procedimiento al que pueda sujetarse una sociedad adquiriente es
regulado y sancionado por la Ley Federal de Procedimiento Administrativo,®!
Una vez que la sociedad presenta el aviso de adquisicién de inmuebles ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores, pueden darse diferentes supuestos: que le
falte algun requisito legal para su presentacion o que esté mal llenado, en cuyos
casos se requiere al promovente en términos del articulo 17A de la citada Ley,

que establece lo siguiente:

“Cuando los escritos que presenten los interesados no contengan
los datos o no cumplan con los requisitos aplicables, la
dependencia u organismo descentralizado correspondiente deberé
prevenir a los interesados, por escrito y una sola vez, para due
subsanen la omision dentro del témino que establozca la
dependencia u organismo descentralizado, el cual no podré ser
menor de cinco dias habiles contados a partir de que haya surtido
afectos la nofificacioén; transcurrido el plazo comespondiente sin

desahogar la prevencion, se desechara el tramite.”

* Publicada en el Diario Oficial de la Federacién del 4 de agosto de 1994. Reformada
por Decreto publicado el 19 de abril del 2000.
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Del dictamen se puede desprender que el aviso esté presentado en tiempo
0 que sea extemporaneo, si sucede lo primero, se registra y se envia al archivo
de la Direccién General de Asuntos Jurldicos de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, pero si es extemporaneo la sociedad adquiriente puede hacerse
acreedora a la sancién prevista por el articulo 38 fraccién VI, de 1a Ley de
Inversién Extranjera, por lo que con fundamento en los articulos 1,2y 72 de la

Ley Federal de Procedimiento Administrativo que sefiala:

“Para imponer una sancién, la autoridad administrativa debers
notificar previamente al infractor del inicio del procedimiento, para
que este dentro de los quince dfas hébiles siguientes exponga lo
que a su derecho convenga y, en su caso aporte las pruebas con

que cuente.”

Se le otorga un plazo de 15 dias habiles contados a partir del dia siguiente
de la fecha de recepcién del oficio correspondiente, para que manifieste fo que
a su derecho convenga, y en su caso aporte las pruebas con que cuente, en

relacion con la presentacion extemporanea del aviso de referencia.

Una vez que la sociedad adquiriente realiza sus manifestaciones, la

Secretaria de Relaciones Exteriores procede a acordar lo conducente.

ESTATESIS NO SAL: »
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3.5. El papel del fedatario publico.

Sin lugar a dudas el papel que desempefia el fedatario publico es
trascendente pues en sus manos esta el velar por que se cumplan con las
disposiciones legales, y la materia que nos ocupa no es la excepcion, el Articuio

39 de la Ley de inversién Extranjera establece lo sigulente:

“Los fedatarios publicos relacionarédn, insertarén o agregarén al
archivo oficial o apéndice de los instrumentos en que intervengan, los
oficios en que consten las autorizaciones que deban expedirse en los
términos de esta Ley. Cuando autoricen instrumentos en los que no
se relacionen tales autorizaciones se harén acreedores a las
sanciones que determinen las leyes del notariado comespondientes y

la Ley Federal de Corredurfa Publica.”

Asimismo, el articulo 4 del Reglamento de ta Ley de Inversién Extranjera
y del Registro Nacional de inversiones Extranjeras, establece que los fedatarios
publicos ante quienes se formalicen actos juridicos para los que se requieran
los permisos de constitucién de fideicomisos sobre bienes inmuebles en zona
restringida; constitucion de socledades y cambio de denominacién social, a que

hacen referencia los articulos 11, 15y 16 de la Ley que reglamenta, previo al

© primera Seccién. Titulo Octavo.- Ley de inversién extranjera. Op. Cit. pg. 98.
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otorgamiento del instrumento respectivo, deben exigir el permiso
correspondiente, o en el supuesto que haya operado la afirmativa ficta, la
constancia a que hace referencia el articulo 17 de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, y asi debe hacerlo constar en el instrumento

correspondiente. &

Cuando una sociedad mexicana con clausula de admision de extranjeros
adquiere un inmueble en la zona restringida del territorio nacional, destinado a
fines no residenclales y formaliza dicha adquisicion ante el fedatario publico,
este en su caracter de perito en derecho debe advertiles de 1a necesidad de
presentar el aviso de adquisicién de inmuebles dentro de los 60 dias habiles
siguientes, en términos del articulo 10 fraccién | de la Ley de Inversion
Extranjera. Lo mismo debe ocurrir cuando una sociedad cambie su clausula de
exclusion por la de admisién de extranjeros, pero en este caso el aviso debefé

presentarse dentro de los 30 dias habiles siguientes a dicha medificacion.

Pero sque sucede cuando el fedatario publico no advierte al
representante legal de la sociedad adquiriente de la obligacién de presentar el
aviso de adquisicién de inmuebles en la zona restringida del territorio nacional
destinados a fines no residenciales?. Para resolver lo anterior debemos tomar

en consideracién que la Ley de Inversion Extranjera y el formato oficial para su

8 Primera Seccién. Titulo Primero.- Reglamento de la ley de inversién extranjera y del
registro nacional de inversiones extranjeras. Op. Cit. pg. 10.
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presentacion, sefialan que la obligacién de presentar el multicitado aviso
corresponde a la sociedad mexicana con clausula de admision de extranjeros, a
través de su representante legal; y no corresponde al notario piblico, que da fe
del acto. De acuerdo con ésto, la sociedad adquirente no podra alegar en su
favor, que presentd el aviso de manera extemporénea porque el fedatario

publico nunca le indico la necesidad del tramite.

No obstante lo anterior, en algunas ocasiones el aviso de adquisicion de
inmuebles en la zona restringida del territorio nacional, es presentado ante la
Secretarfa de Relaciones Exteriores por el fedatario publico, lo cual por
supuesto es incorrecto, pues el notario no es el representante legal de la

sociedad adquiriente, por estar impedido para ello.
Tampoco puede presentarse aviso de adquisicion de inmuebles en la

zona restringida, cuando las sociedades mexicanas con cldusula de admisién

de extranjeros adquieran derechos fideicomisarios.
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3.6. Las asoclaclones.

E! articulo 10 de la Ley de Inversion Extranjera establece que:

“De conformidad con lo dispuesto por la fraccién | del articulo 27 de
la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las
socledades mexicanas con cldusula de exclusién de extranjeros o
que hayan celebrado el convanio a que se refiere dicho precepto,
podrén adquirir el dominio de bienes inmuebles en el territono

nacional.

En el caso de las sociedades en cuyos estatutos se incluya el
convenio previsto en la fraccién | del articulo 27 constitucional, se

estard a lo siguiente:

1.- Podrén adquirir el dominio de blenes inmuebles ubicados en la
zona restringida, dastinados a la realizacién de actividades no
residenciales, deblendo dar aviso de dicha adquisicién a la
Secretaria de Relaciones Exteriores, dentro de los sesenta dias

hébiles sigulentes a aquel en el que se realice la adguisicién, y
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1l.- Podrén adquirir derechos sobre bisnes inmuebles en la zona
restringida, que sean destinados a fines residenciales, de

conformidad con las disposiciones del capltulo siguiente,”®

Como se puede observar, el articulo en comento sblo hace referencia a
las 'socleda_des mexicanas”, pero no habla de las “asociaciones mexicanas”, tal
vez porque la propla fraccién | del articulo 27 Constitucionai tampoco lo hace:

*Stlo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién y las
socledades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las
tiemas, aguas y sus accesiones, o para obtener concesiones de
explotacién de minas y aguas.”

Lo anterior es una clara omisién, sin embargo, el articulo 1, fraccién VIl
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de
Inversiones Extranjer;s establece que para efectos de ese Reglamento,
ademés de lo establecido en el articulo 2° de la Ley de Inversion Exuan]era.‘ se
entenderd por: “Sociedades: las personas morales civiles, mercantiies o de

cualquier otro carédcter constituidas conforme a la legislacién mexicana.”

© Cfr.- Aguilar Molina, Victor Rafael. La Ley de Inversién Extranjera. Op. Cit. pg. 17.
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Para precisar mas esa idea, debemos también tomar en consideracién
que la Secretaria de Relaciones Exteriores otorga permisos para la constitucién
de sociedades y asociaciones, que ambas pueden tener cldusula de exclusion o
de admisién de extranjeros y ser propietarias de bienes inmuebles en ia
Republica Mexicana, y que si se trata de aquéllos ubicados en la faja de 100
kildmetros a lo largo de las fronteras y de 50 kilometros en las playas, se les

aplicaran las mismas disposiciones constitucionales en la materia.

Dichas disposiciones, como ya se comentd, son que en principio las
asociaciones también pueden adquirr la propledad de inmuebles en la
Republica, pero tratdndose de inmuebles ubicados en la zona restringida sélo lo
podran hacer si los destinan a fines no residenciales, y tendran como Unica
obligacién ante la Secretaria de Relaciones Exteriores de conrormidafi con el
articulo 16 parrafos segundo y tercero, en relacién con el ariiculo 10 fraccion |
de la Ley de Inversién Extranjera, el presentar el aviso de adquisicién dentro de
los 60 dias habiles siguientes a dicha adquisicion, o bien, dentro de los 30 dias

habiles sigulentes si cambiaron su cléusula de exclusién por la de admision.
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Capitulo 4, Propuestas.’

4.1. Propuestas de reforma a la Loy do Inversién Extranjera

Como ya se sefiald el ‘aviso de adquisicion de inmuebles por sociedad
mexicana con cléusulav de admisién de extranjeros en la zona restringida
destinado a fines no residenciales”, va en contra de lo sefialado por la fraccion |
del Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ya
due esta ultima no contempla excepciones y establece de manera precisa que:
“En una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las
playas, por ningtin motivo podrén los exiranjeros adquirir el dominio directo

sobre las tierras y aguas.”

Esta contravencién a lo establecido por nuestra Constitucién se dio
desde la publicacion en el Diario Oficial de la Federacion de la Ley de Inversion
Extranjera el 27 de diclembre de 1993, al establecerse en el articulo 10, fraccion
1, que las sociedades con cldusula de admision de extranjeros pueden adquirir
el dominio de bienes inmuebles ubicados en la zona restringida si los destinan a

fines no residenciales.

Tres afios més tarde, el 24 de diciembre de 1996, con la publicacién del
“Decreto por el que se Reforman, Adicionan y Derogan diversas disposiciones

de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo; de la Ley Federal sobre
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Metrologla y Normalizacién; de la Ley minera; de la Ley de Inversién Extranjera;
de la Ley General de Sociedades Mercantiles y del Cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal”, se
reafirmd la tendencia de consentir que las sociedades que admiten extranjeros
como socios pueden adquirir inmuebles en 1a zona restringida del territorio
nacional, y se establecid como unica obligacién ante la Secretaria de
Relaciones Exteriores el presentar el aviso de adquisicién dentro de los 60 dias

hébiles sigulentes a la misma.

Con el Decreto publicado el 24 de diciembre de 1996, también se
adicionaron 2 fracclones mas al articulo 16 de la Ley de Inversién Extranjera
para establecer que las sociedades mexicanas que cambien su clausula de
exclusion por la de admision de extranjeros y sean propietarias de bienes
Inmuebles en la zona restringida del territorio nacional, deberan ‘presentar el
aviso de adquisicién a que se refiere la fraccion | del articulo 10 de la misma

Ley en un plazo de 30 dias habiles.

Las reformas propuestas son en el sentido de eliminar esa puerta que se
abri a las “socledades mexicanas” que tienen clausula de admision de
extranjeros para burar la prohibicién establecida por nuestra Constitucién
General, que sin lugar a qudas resulta el denominado aviso de adquisicion de
inmuebles por sociedad mexicana con clausula de admisién de extranjeros en

la zona restringida destinado a fines no residenclales.
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En primer lugar y por lo que respecta a la Ley de Inversién Extranjera
resulta necesario reformar los articulos 10 y 11 del Titulo Segundo; y 16 del

Titulo Tercero en la forma siguiente:

El articulo 10 actualmente establece que las sociedades mexicanas
pueden adquirir el dominio de bienes en inmuebles en el temritorio naclonal, pero
tratandose de aquéilos ubicados en la zona restringida y en el caso de que
tengan cléusula de admision de extranjeros sélo podran adquirios si los
destinan a la realizacion de actividades no residenciales, debiendo dar aviso de
dicha adquisicién a la Secretarla de Relaciones Exteriores, dentro de los 60

dias habiles siguientes a aquel en el que se realice 1a adquisicién.

Pero con las reformas propusstas el aviso de adquisicion a que hace
referencia la Ley de Inversidn Extranjera en su articulo 10 fraccion |,
desapareceria, en consecuencia seria suficiente que en dicho articulo se
precise que de conformidad con lo dispuesto por la fraccidn | del Articulo 27 de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las personas fisicas o
morales extranjeras y las sociedades mexicanas que tengan clausula de
admision de extranjeros, no podran adquirir el dominio directo de bienes
inmuebles en la zona restringida del territorio nacional, que como sabemos

abarca 100 kildmetros a lo largo de ias fronteras y 50 kilémetros en las playas.
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El mismo articulo 10 debe complementar lo sefialado anteriormente y
establecer que las sociedades mexicanas con clausula de admision de )
extranjeros s6lo podran adquirir derechos sobre los inmuebles ubicados en la
zona restringida de conformidad con el Capitulo I, del Titulo Segundo de la Ley
de Inversion Extranjera mediante la constitucién de un fideicomiso, previo

permiso otorgado por la Secretaria de Relaciones Exteriores.

Por lo que respecta al articulo 11 de la Ley de Inversion Extranjera, que
establece la obligacion de solicitar un permiso a la Secretaria de Relaciones
Exteriores para que instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, bienes
inmuebles ubicados en la zona restringida, y permitan su utilizacion y
aprovechamiento sin constituir derechos reales sobre ellos, y los fideicomisarios
sean: |. Sociedades mexicanas sin clausula de exclusién de extranjeros en 2l
caso previsto en la fraccion It del articulo 10 de la Ley; y il. Personas fisicas o
morales extranjeras. La fraccion |, hace referencia al caso previsto en la
fraccién 11 de! articulo 10 de esta Ley; es decir, que una sociedad mexicana con
clausula de admision de extranjeros Ginicamente requerird permiso cuando el

inmueble se destine a fines residenciales, esta referencia ya no seria necesaria.

Del articulo 16 se necesitarla modificar el tercer parrafo para que las
sociedades mexicanas que cambien su clausula de exclusion por la de
admisién de extranjeros y sean propletarias de bienes inmuebles en la zona

restringida del territorio nacional, tengan la obligacién de solicitar un permiso
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para la constitucion de un fideicomiso de conformidad con lo establecido por el
articulo 11 de la Ley de Inversion Extranjera, dentro de! plazo de 30 dias habiles

siguientes a dicha modificacion.

Estas reformas estarian enfocadas a que las socledades mexicanas con
clausula de admisién de extranjeros, ya no puedan adquirir el dominio directo
sobre inmuebles ubicados en la zona restringida del territorio nacional, de
conformidad con lo dispuesto por la fraccién | del articulo 27 de la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos.



4.2, Propuestas de reforma al Reglamento de la Ley do Inversion

Extranjera y del Registro Nacional de Inversionas Extranjeras.

Por lo que respecta al Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y det
Registro Nacional de Inversiones - Extranjeras y en concordancia con las
reformas propuestas, resultaria necesario reformar el articulo 5 y derogar los
articulos 7 del Capitulo 1, Titulo Segundo, y 10 del Capitulo I, Titulo Segundo,

por 1as sigulentes consideraciones:

El articulo 5 que hace referencia a lo que en términos del Titulo Segundo
de la Ley de Inversion Extranjera debe entenderse como bien inmueble
destinado a fines residenciales y de manera enunciativa los que se consideran
destinados a la realizacién de actividades no residenciales, tendrla que ser
reformado para precisar los fines a los que podrian destinarse los inmuebles
que sean materia de los fideicomisos en zona restringidé, que a saber serian:
residenciales, industriales, turisticos, comerciales, agricolas, ganaderos,
pesqueros, silvicolas, de prestacion de servicios, y cualquier otro destino que

sea licito.

El articulo 7 del Reglamqnto de la Ley de Inversién Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras se refiere a los requisitos que
debe contener el aviso de adquisicién de inmuebles, que deben presentar las
sociedades mexicanas con clausula de admisidn de extranjeros que adquieran

inmuebles en la zona restringida de! teritorio nacional, destinados & fines no
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residenciales, por lo que en caso llevarse a cabo las reformas propuestas, ya no

tendria razén de ser y tendria que ser derogado.

E! articulo 10 de! Reglamento de {a Ley de Inversién Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras sefiala que los permisos a que se
refiere el articulo 11 de fa Ley de Inversion Extranjera, en el caso de personas
fisicas o morales extranjeras, se otorgaran si el inmueble se destina a clertos

fines, lo cual es innecesario con las reformas propuestas.
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4.3. Cuadro comparative

T EE T

De la adquisicién de bienes
inmuebles, la explotacién de Minas
y Aguas, y de los Fideicomisos
Capitulo |

De la adquisicion de bienes inmuebles
y explotacion de minas y aguas.
Articulo 10.- De conformidad coﬁ lo
dispuesto por la fraccion | del Articulo
27 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, las
sociedades mexicanas con clausula de
exr;:lusién de extranjeros 0 que hayan
celebrado el convenio a que se refiere
dicho precepto, podran addquirir el
dominio de bienes inmuebles en el

territorio nacional.

TITULO SEGUNDO

De Ja adquisicion de

bienes

inmuebles, la explotacién de Minas
y Aguas, y de los Fideicomisos
Capitulo |

De la adquisicion de bienes inmuebles
y explotacién de minas y aguas.
Articulo 10.- De conformidad con lo
dispuesto por la fraccién | del Articulo
27 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, las
personas fisicas o morales extranjeras
y las sociedades mexicanas que
tengan clausula de admision  de
extranjeros, no podran adquirir el
dominio de bienes inmuebles ubicados
en la faja de 100 kilémetros a lo largo
de las fronteras y de 50 kildmetros en

las playas.
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En el caso de las sociedades en cuyos

estatutos se incluya el convenio
previsto en la fraccién | del articulo 27

Constitucional, se estara a lo siguiente:

l.- Podran adquirir ¢! dominio de
bienes inmuebles ubicados en la zona

restringida, destinados a la realizacion

de actividades no residenciales,
debiendo dar aviso de dicha
adquisicion a la Secretarla de

Relaciones Exteriores, dentro de los
sesenta dias habiles siguientes a aquel
en el que se realice la adquisicion, y
W.-  Podran adquirir derechos sobre

bienes inmuebles en [la zona

restringida, que sean destinados a
fines residenciales, de conformidad
con las disposiciones del capitulo

siguiente.

las sociedades

de

En el caso
mexicanas que tengan clausula de

admision de extranjeros:

.- (Derogada).

W.-  Podran adquirir derechos sobre

bienes inmuebles en la zona

restringida, de conformidad con las

disposiciones del capitulo siguiente.

94



Capitulo Il
De tos fideicomisos sobre bienes

inmuebles en zona restringida

Articulo 11.- Se requiere permiso de la
Secretaria de Relaciones Exteriores
para que instituciones de crédito
adquieran como fiduclarias, derechos
sobre bienes inmuebles ubicados
dentro de fa zona restringida, cuando
el objeto del fideicomiso sea permitir la
utilizacién y el aprovechamiento de
tales bienes sin constituir derechos
reales sobre ellos, y los fideicomisarios

sean:

l.- Sociedades  mexicanas  sin
clausula de exclusion de extranjeros en
el caso previsto en fa fraccién i1 del

articulo 10 de esta ley; y

Il.- Personas fisicas o morales

extranjeras.

Capitulo il
De los fideicomisos sobre bienes

inmuebles en zona restringida

Articulo 11.- Se requiere permiso de ia
Secretaria de Relaciones Exteriores
para que Iinstituciones de crédito
adquieran como fiduciarias, derechos
sobre bienes inmuebles ubicados
dentro de la zona restringida, cuando
el objeto del fideicomiso sea permitir la
utilizacién y el aprovechamiento de
tales bienes sin constituir derechos

reales sobre ellos, y los fideicomisarios

sean:

\- Sociedades mexicanas  sin

clausula de exclusion de extranjeros; y

- Personas fisicas o morales

extranjeras.
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DE LAS SOCIEDADES

De la constitucion y modificacion de

Sociedades

Articulo 16.- Se requiere permiso de la
Secretarfa de Relaciones Exteriores
para que las sociedades constituidas
cambien su denominacidn o razén

social.

Las sociedades que modifiquen su
clausula de exclusion de extranjeros
por la de admisién, deberan notificarlo
a la Secretaria de Relaciones
Exteriores, dentro de los treinta dias
habiles

siguientes a dicha

modificacion.

Si estas sociedades son propietarias
de bienes inmuebles ubicados en la
zona restringida destinados a fines no

residenciales, deberan dar el aviso a

DE LAS SOCIEDADES
De la constitucion y modificacién de

Sociedades

Articulo 16.- Se requiere permiso de la
Secretaria de Relaciones Exteriores
para que las sociedades. constituidas
cambien su denominacién o razon

social,

Las sociedades que modifiquen su
clausula de exclusion de extranjeros
por la de admisién, deberan notificario
a la Secretarla de Relaciones
Exteriores, dentro de los treinta dias
habites

siguientes a dicha

modificacién.

Si estas sociedades son propietatias
de bienes inmuebles ubicados en la
zona restringida, deberan solicitar el

permiso a que se refiere el articulo 11

926



=3

10 de esta Ley, dentro del plazo

previsto en el parrafo anterior.

| de! articulo

en el parrafo anterior.
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Articulo 5.- Para efectos de lo

establecido en el Titulo Segundo de la

Ley, bien inmueble con fines

residenciales es aquel destinado
exclusivamente a vivienda para uso del

propietario o de terceros.

De manera enunciativa pero no

limitativa, se consideran Dbienes
inmuebles destinados a la realizacion
de actividades no residenciales:

I Los que se destinen a tiempo
compartido;
0. Los destinados

a alguna

actividad  industrial, comerclal o
turistica y que de manera simultanea
sean utilizados para fin residencial;

.  Los adquiridos por instituciones
de crédito, intermediarios financieros y
organizaciones auxiliares de crédito

para la recuperaciéon de adeudos a su

TR

Para efectos> de

establecido en el Titulo Segundo de la
Ley, los bienes inmuebles que se
afecten fideicomiso

en pueden

destinarse a fines residenciales,

industriales, turisticos, comerciales,

agricolas, ganaderos, pesqueros,
silvicolas, de prestacion de servicios, y

cualquier otro destino que sea licito.

I (Derogada)

Il.  (Derogada)

WM. (Derogada)
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favor que se deriven de operaciones

propias de su objeto;

V. Los que se utilicen por personas
morales para el cumplimiento de su
objeto social, consistente en Ila
enajenacion, urbanizacion,
construccion, fraccionamiento y demas
actividades comprendidas en el
desarrolioc de proyectos inmobillarios,
hasta e momento de su
comercializacion o venta a terceros, y
V. En general, los Dbienes
inmuebles destinados a actividades
comerciales, industriales, agricolas,
ganaderas, pesqueras, silvicolas y de

prestacion de servicios.

En caso de duda respecto de si un
inmueble se considera destinado a la
realizacion de actividades

residenciales, la Secretaria de

V.

V.

(Derogada)

{Derogada)

99



¥ o

Relac.iones Extendres resolv;;é la
consulta respectiva en un plazo que no
exceda de diez dlas habiles, concluido
dicho plazo sin que se emita
resolucion, se entenderd que en el
inmueble de que se trate se realizan

actividades no residenciales.

Articulo 7.- Para efectos de lo
dispuesto en los articulos 10, fraccién |
y 16 ultimo parrafo de la Ley, el aviso
que los interesados deben dar a la
Secretaria de Relaciones Exteriores
contendra:

R La ubicacion y descripcion del
inmueble;

n La descripcion clara y precisa de
los usos a los que se destinara el

inmueble de que se trate, y

Articulo 7.- (Derogado)




KX A ¥,

. Copia simple, en anexo, del

instrumento publico en que conste la

formalizacion de 1a adquisicion.

Articulo 10.- Tratandose de personas|Articuto 10.- (Derogado)
fisicas o morales extranjeras, la
Secretaria de Relaciones Exteriores
otorgara los permisos a que hace
referencia el articulo 11 de la Ley,
cuando la solicitud cumpla con lo
dispuesto en el articulo anterior y
cuando el inmueble objeto del
fideicomiso se destine a:

. Parques vy fraccionamientos
industriales;

B Hoteles y moteles;

. Naves industriales;

IV.  Centros comerciales;

V.  Centros de investigacion;

VI, Desarrollos turisticos, siempre

que no contengan  inmuebles
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VH.  Marinas turisticas;

Vill.  Muelles e instalaciones
industriales y comerciales establecidos
en éstos, y

iX. Establecimientos dedicados a fa
produccién, transformacién, empaque,
conservacion, transporte o
almacenamiento de productos
agropecuarios, silvicolas, forestales y

pesqueros,
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Conclusiones

La trascendencia de la llamada zona restringida, no puede pasar por
desapercibida, aun y cuando ha sido multiples veces cuestionada su
vigencia en el contexto actual de la vida politica, social y econémica del pals,

no deja de ocupar una parte fundamental en nuestra historia.

Si bien, la zona restringida tuvo sus origenes en e! temor hacia las
invasiones de naciones voraces, que no se detenian ante nada hasta lograr
sus propésitos expansionistas, al abusar de su hegemonia en el ambito
mundial, debemos entender que ya no es esa la razon principal de su

existencia.

Es bien sabido por todos que en las poblaciones que se encuentran
en la zona restringida el nimero de extranjeros es importante, sin embargo,
no pueden ser propietarios de los inmuebles que ahi se ubican, pero si la

zona desaparece, estos Ultimos podrian adquirir propiedades libremente.

Las restricciones constitucionales que se imponen en la materia para
que los extranjeros adquieran fa propiedad de inmuebles, no impiden el
desarrollo del pals, ni detiene los grandes flujos de inversién extranjera,
como muchos {o aseguran, porque si analizamos esta situacion resulta que
de la gran mayoria de los extranjeros que se asientan en la llamada zona

restringida en calidad de fideicomisarios, lo hacen con la finalidad de
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establecer su hogar, y no con fines comerciales, si la zona restringida
desapareciera y los extranjeros pudieran adquirir la propiedad sobre los
inmuebles que se encuentren ahi ubicados, no alcanzamos a visiymbrar cual

seria el beneficio en términos de inversion para México.

La politica estabtecida por Ley de Inversion Extranjera publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 27 de diciembre de 1983 y sus reformas del
24 de diciembre de 1996, no dejan de contradecir lo sefialado en la fraccion |
del articulo 27 Constitucional, pues los extranjeros encontraron en ella una

puerta para evadir las restricciones en la materia.

' Recordemos que con la Ley para promover la inversion mexicana y
regular la inversién extranjera del 9 de marzo de 1973 y su Reglamento, ni
los extranjeros personas fisicas o morales ni las sociedades mexicanas que
tuvieran clausula de admisién de extranjeros podian adquirir la propiedad de

los inmuebles en la zona restringida.

Al permitirse en la Ley de Inversidn Extranjera que las sociedades
mexicanas que admiten extranjeros adquieran la propiedad de estos
inmuebles, imponiéndoles como Unica obligacién frente a la Secretaria de
Relaciones Exteriores la de presentar un aviso de adquisicién, ha propiciado
que los extranjeros creen sociedades “mexicanas”con el (nico propdsito de
adquirir la propledad de esos inmuebles, lo cual antes y de conformidad con

la fraccion | del articulo 27 Constitucional estaba prohibido.
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Asl el extranjero persona fisica o moral que quiera adquirir inmuebles
en la zona restringida del pals, lo puede hacer sin ningiin problema a través
de la constitucién de una sociedad mexicana. Y la presentacion de los avisos

de adquisician por estas sociedades mexicanas se ha incrementado.

Como ya sefialamos existen detractores de la llamada zona
restringida, que argumentan con toda razén, que las cirt;unstancias
histdricas que la generaron ya no existen y que en consecuencia ya no se
justifica su existencia, sin embargo gcual es el dafio que le profiere la zona

restringida al desarrolio ecanémico de! pals?

Por ello las reformas propuestas a la Ley de Inversion Extranjera del
27 de diciembre de 1993 y al Reglamento la Ley de Inversion Extranjera y
del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras del 8 de septiembre de
1998, son en el sentido de respetar lo sefialado por la fraccion | del articulo

27 de nuestra Carta Magna.

03



10.
1.
12

13.
14.
15.

16.
17.

18.

Bibliografia

ACOSTA ROMERO, Miguel y ALMAZAN ALANIS, Pablo Roberto,
Tratado Tedrico Practico de Fideicomiso, Segunda edicion
actualizada, Editorial Porria, México, 1997.

BATIZA, Rodolfo, El Fideicomiso Teoria y Practica, Cuarta edicién,
Editorial Porrua, México, 1980.

CABRAL BOWLING, Maria Luisa, La Soberania y el fideicomiso de
inmuebles para extranjeros en Baja California Sur, Universidad
Auténoma de Baja California Sur, México, 1998.

CONTRERAS VACA, Francisco José, Derecho Internacional Privado,
Tercera edicion, Editorial Oxford, México, 2000.

DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, El Fidelcomiso, Octava edicién
actualizada, Editorial Poria, México, 1999,

GONZALEZ DIAZ, Octavio Ramdn, Origen, desarrolio y aplicacién del
fideicomiso en México, Universidad Anahuac del Sur, México,
1996.

H. CAMARA DE DIPUTADOS, Enciclopedia Parlamentaria de
México, Derechos del pueblo mexicano, México a través de sus
Constituciones, Cuarta edicion, México, 1994,

INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, Diccionario Juridico
Mexicano, Novena Edicion, Editorial Porriia, México, 1996.

INSTITUTO FIDUCIARIO BANCOMER, Actualidad y Futuro del
Fideicomiso en México, Primera edicién, Editorial Espejo de
Obsidiana, México, 1997.

MIRANDA BASURTO, Angel, La Evolucién de México, Quinta
Reimpresion, Editorial Herrero, México 1987.

ORTIZ SOLTERO, Sergio Monserrat, El Fideicomiso Mexicano, Primera
Edicion, Editorial Pomia, México, 1998.

PEREZNIETO CASTRO, Leonel y MANSILLA Y MEJIA, Maria Elena,
Manual Practico del Extranjero en México, Editorial Harla, México,
1993.

PEREZNIETO CASTRO, Leonel, Derecho Internacional Privado, Quinta
Edicion, Editorial Harla, México, 1993.

RABASA, Oscar, El Derecho Angloamericano, Segunda edicién,
Editorial Porria, México, 1982. o

ROBLES FARIAS, Diego, £l régimen juridico de los extranjeros que
participan en sociedades mexicanas, Primera edicién, México,
1999.

SEPULVEDA, Cesar, Derecho Internacional, Decimosexta edicién
actualizada, Editorial Porria, México, 1991.

SERRANO MIGALLON, Femando, Estudios Juridicos en memoria de
Jorge Barrera Graf, Primera edici6n, Editorial Porrua, México,

1993.
SOBARZO LOAIZA, Alejandro, La zona prohibida, UNAM, México,
1959.



19. VILLAGORDOA LOZANO, José Manuel, Doctrina General del
Fideicomiso, Tercera edicion, Editorial Pormia, México, 1998.

20. VALLARTA, Ignacio L., La propledad inmueble por extranjeros, Archivo
Histérico Diplomatico Mexicano, Secretaria de Relaciones
Exteriores, México, 1936.

oY



L ® N 0k 0 N

-
o

Legislacion

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Ley Organica de la fraccion | del Articulo 27 de fa Constitucion General.
{Derogada)

Ley para promover fa inversion mexicana y regular la Iinversion
extranjera. (Derogada)

Ley de inversién extranjera.

Ley federal de procedimiento administrativo.

Reglamento de Ley Organica de la fraccion | del Articulo 27 de la
Constitucién General de la Republica. (Derogado)

Reglamento de la Ley para promover la inversion mexicana y regular la
inversion extranjera. (Derogado)

Reglamento de la Ley de inversion extranjera y del registro nacional de
inversiones extranjeras.

Decreto por el que se establece la necesidad transitoria de obtener
permiso para adquirir bienes, a extranjeros y sociedades mexicanas que
tengan o tuvieren socios extranjeros, (Derogado)

. Acuerdo que autoriza a la Secretaria de Relaciones Exteriores para

conceder a las instituciones nacionales de crédito, los permisos para
adquirir como fiduclarias el dominio de bienes inmuebles destinados a la
realizacion de actividades industriales o turisticas, en fronteras y costas.
(Derogado)
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